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RESUMO
Tem vindo a manifestar-se em Portugal uma degradação do património edificado, o que pode ser 
explicado em parte pela deficiente manutenção em fase de utilização, baseando-se esta em acções de 
carácter reactivo e muitas vezes tardio.
A situação dos edifícios de habitação social não foge à regra, evidenciando grandes lacunas no 
domínio da manutenção, o que se repercute na precoce degradação destes. Deste modo tem-se vindo a 
intensificar a preocupação por parte das autoridades de modo a tornar estas habitações sustentáveis. É 
no seguimento desta preocupação que se desenvolve estratégias e procedimentos de manutenção que
se materializaram em os manuais de serviço. 
Propõe-se nesta dissertação um manual de manutenção para um bairro de habitação social localizado 
na rua Duarte Borges em Ponta Delgada que abrange todos os Elementos Fonte de Manutenção das 
zonas comuns, sendo este constituído por operações de inspecção, limpeza, pró acção, correcção e 
substituição.
O manual tem uma componente mais técnica direccionada ao gestor do edifício, chamado manual de 
manutenção e reparação, estando-lhe associado um plano de manutenção e um plano de custos. O 
manual do utente é a outra componente e foi elaborado com vista os utilizadores dos edifícios.
Pretende-se que este manual reúna todos os conceitos e procedimentos de manutenção valorizando a 
prevenção ao invés da correcção, de modo a que se reduzam os custos associados à não manutenção e
se optimize o tempo de vida útil dos elementos construtivos.
Deste trabalho, conclui-se sobre as vantagens da manutenção e em especial da elaboração de um 
manual de manutenção, sendo que os custos a ser suportados pelos utentes não são elevados e as 
vantagens da aplicação deste trarão inúmeros benefícios à qualidade de vida os utentes.
PALAVRAS-CHAVE: Manutenção, gestão de habitação social, manual de manutenção, elementos fonte 
de manutenção.
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ABSTRACT
It has been manifest in Portugal a degradation of the built heritage, which can be explained in part by 
poor maintenance in the use phase, based on this in actions of a reactive nature and often late.
The situation of the building housing is no exception, showing large gaps in the field maintenance, 
which has implications for an early degradation of these. Thus it has been steadily growing concern 
for the authorities to make these sustainable dwellings. It is a result of that concern that develops
strategies and maintenance procedures that have materialized in the service manuals. 
It is proposed in this dissertation a maintenance manual for a social housing district located in Duarte 
Borges Street in Ponta Delgada covering all Elements Source Maintenance of common areas, which is 
made up of inspections, cleaning, pro action, correction and replacement.
The manual has a component of technical manager of the building, called maintenance manual and 
repair, and is coupled with a maintenance plan and a cost plan. The user manual is the other 
component and has been developed in order users of buildings.    
It is intended that this manual brings together all the concepts and maintenance procedures 
emphasizing prevention rather than correction, so as to reduce the costs of not maintaining and 
optimize the service life of buildings elements.
This work is concluded on the benefits of maintenance and in particular the development of a 
maintenance manual and the cost to be borne by the users are not high and the benefits of this 
application will bring numerous benefits to quality of life for users. 
KEYWORDS: Maintenance, management of social housing, maintenance manual, source of 
maintenance information. 
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                                       INTRODUÇÃO 
1.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS
O acto construtivo remonta aos primórdios da civilização humana. Este processo construtivo foi-se 
desde sempre adaptando às necessidades e exigências das sociedades vigentes. Actualmente estamos 
perante uma sociedade complexamente organizada em que os seus elementos são cada vez mais 
exigentes, sendo essencial que os edifícios tenham um comportamento que satisfaça os utentes.
Em Portugal verifica-se uma degradação precoce do parque edificado, situação que afecta a qualidade 
de vida dos seus utentes e tem importantes repercussões a nível estético, social e económico. Este 
acontecimento é explicado não só pela falta de políticas de manutenção ajustadas à realidade actual,
mas também por não haver uma consciencialização por parte dos proprietários/utentes no que à gestão 
dos edifícios.
Muitos dos problemas de patologia e de não funcionalidade dos edifícios resultam de uma má gestão 
de manutenção. Desta forma, a manutenção de edifícios deverá ser desenvolvida desde a fase de 
projecto.
Na manutenção de edifícios abundam medidas de carácter correctivo que resultam de problemas 
incontornáveis, determinados pela urgência dada pelos utilizadores. Esta manutenção correctiva é uma 
actividade frequentemente não planeada que aumenta em muito o custo global do empreendimento.
No final do século XX verificou-se em Portugal um grande aumento de habitação social, tendência 
que ainda se verifica. Este facto surge na necessidade de realojar famílias carenciadas que vivem em 
condições habitacionais muito precárias e pouco condignas. Estas habitações são construídas pelos 
municípios e pelos governos das regiões autónomas, por intermédio de programas de realojamento 
comparticipados com fundos de financiamento especiais.
Verifica-se que em muitos edifícios de habitação social espalhados pelo país tem sido negligenciado o 
planeamento das medidas de gestão de manutenção a aplicar ao edifício aquando do início da sua 
utilização.
Efectivamente, a falta de manutenção dos edifícios provoca uma deficiente conservação do património 
comprometendo a valorização imobiliária do empreendimento em questão e da zona urbana 
envolvente.
Em Portugal é muito usual a existência de edifícios de habitação social em estado deficitário, onde 
imperam as medidas de carácter correctivo, subjugando as importantes acções preventivas de 
manutenção. Tal facto verifica-se não só pela falta de orientação técnica mas também por uma falta de 
cultura de prevenção por parte das populações.
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Nesse sentido, o utilizador tem um papel fulcral na manutenção dos edifícios, pois existem inúmeras 
acções de manutenção que podem ser efectuadas pelo próprio devido à sua facilidade de execução. 
Contudo, tal facto não se verifica em Portugal, dado que os utilizadores contribuem apenas para uma 
cultura de manutenção reactiva, ou seja, a manutenção apenas é feita quando o elemento em questão 
cessa por completo as suas funções, ou não cumpre as exigências. Esta cultura em vigor prejudica 
sobremaneira o utilizador, pois aumenta os custos em grande escala.
Por todos os factores supramencionados é que se torna um imperativo a elaboração de um manual de 
manutenção para instruir os utilizadores a manter os componentes/elementos do edifício com uma 
performance satisfatória. Este deverá ser um manual de fácil consulta com todos os procedimentos de 
reparação explícita e cronologicamente organizados.
A implementação de um manual de manutenção nos edifícios de habitação social durante a fase de 
projecto é revestida de primordial importância pois permitirá optimizar a vida útil de todos os 
elementos construtivos do edifício e dos custos, e ainda atingir um bom nível de satisfação dos 
utilizadores. Este manual deverá ter uma componente direccionada ao dono de obra de carácter mais 
técnico e uma componente mais simplificada vocacionada ao utente.
1.2. OBJECTO DE ESTUDO/ ÂMBITO DA DISSERTAÇÃO 
O objecto de estudo desta dissertação prende-se com a elaboração de um manual de manutenção de 
zonas comuns constituído por duas versões, uma versão mais simplificada e de fácil leitura destinada
aos utentes, e uma versão mais desenvolvida a ser observada pela entidade da gestão do edifício.
Também será desenvolvido o respectivo plano de manutenção e plano de custos.
Este manual foi especificamente desenvolvido para o bairro de habitação social da Rua Duarte Borges, 
localizado no município de Ponta Delgada, pertencente à Região Autónoma dos Açores.
Este estudo tem como objectivo servir de modelo de apoio à gestão do património da habitação social 
por parte dos municípios de modo a ser implementada uma manutenção pró-activa como opção 
preferencial ao invés da manutenção tardia e por vezes reactiva.
Neste estudo é também procurada uma sensibilização dos principais agentes envolvidos na
coordenação e implementação de medidas preventivas.
Aliando uma correcta utilização por parte da entidade de gestão do edifício do manual de manutenção 
mais técnico a um manual do utente de qualidade, estaremos perante uma redução dos custos e um 
aumento da vida útil do edifício com níveis de qualidade e de desempenho satisfatórios.
O bairro social em estudo foi construído no âmbito do programa de habitação social da Câmara 
Municipal de Ponta Delgada, através de um protocolo entre a autarquia, o Governo Regional dos 
Açores e o Instituto Nacional da Habitação (INH) [GOUVEIA, 2005]. Neste programa as habitações 
são construídas recorrendo ao contrato de desenvolvimento para a habitação (CDH).
O (CDH) é um contrato de concessão de terrenos, em que as empresas concessionárias se 
comprometem a aproveitar os terrenos para construir edifícios habitacionais a custos controlados para 
venda, destinados a habitação própria ou a arrendamento para habitação. [GOVERNO DOS AÇORES, 
2009] [INSTITUTO DE HABITAÇÃO, 2009]
Ao longo desta década o município de Ponta Delgada terá beneficiado cerca de mil famílias através da 
construção a custos controlados ou de realojamento em condições condignas [GOUVEIA, 2005].
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Deste modo, e com o intuito de melhorar a gestão da manutenção no bairro de habitação social em 
questão, o âmbito desta dissertação enquadra-se na problemática da manutenção social em edifícios de 
habitação a custos controlados.
1.3. ESTRUTURA DA DISSERTAÇÃO
A presente dissertação encontra-se dividida em seis capítulos, bibliografia, referências e anexos, 
apresentando assim quatro partes principais. A primeira trata do estado do conhecimento da 
manutenção desde a sua evolução histórica até ao estado actual quer em Portugal quer na Europa. A 
segunda aborda a teoria da manutenção, a terceira trata do património em questão e a quarta referencia 
estrutura do manual de manutenção e a respectiva aplicação prática do manual ao bairro habitacional 
em estudo.
 O capítulo 1 faz uma introdução ao tema da dissertação, descreve os objectivos do trabalho 
realizado, a sua estrutura organizativa, bem como o enquadramento da temática ao nível 
socioeconómico.
 O capítulo 2 aborda o estado de conhecimento no campo da manutenção, em particular a sua 
evolução histórica e a conjuntura do sector ao nível europeu e nacional. É também feita uma 
revisão bibliográfica acerca do tema em questão. 
 O capítulo 3 diz respeito à teoria de manutenção, abordando a sua génese, a gestão de edifícios
direccionada para a actividade técnica e os diferentes tipos de manutenção. Também refere o 
manual de manutenção, distinguindo a vertente destinado ao utilizador e a vertente dedicada 
ao gestor do edifício.
 O capítulo 4 descreve o edifício habitacional em estudo, menciona dados relativos ao mesmo, 
construção existente e a estruturação dos elementos fonte de manutenção do edifício em 
questão.
 O capítulo 5 define estrutura e organização do manual de manutenção, bem como a sua 
aplicação ao edifício proposto, na óptica do utilizador e do gestor do edifício ao nível da
conservação e reparação dos elementos estudados. Por fim são definidos os planos técnicos de 
manutenção de custos.
 O capítulo 6 apresenta as conclusões principais da elaboração do manual de manutenção e 
recomendações para desenvolvimentos futuros no sector da manutenção.
 Nos anexos estão presentes os planos técnicos de manutenção e de custos de manual de 
manutenção e reparação.
Acoplado à dissertação junta-se uma maqueta do manual do utente em cartão dentro de uma pasta 
identificativa.
1.4. CONSCIÊNCIA SOCIAL, ECONÓMICA, POLÍTICA
O tema da manutenção em edifícios de habitação social extravasa a componente científica devido a 
todas as implicações que a temática da habitação social tem em áreas como a economia e a política.
A nível social a construção de bairros sociais foi sempre um assunto envolto em polémica, já que 
existem muitas vozes de discórdia como o vice-presidente do comité português da Habitação Social 
João Carvalhosa que afirma que a “concentração de populações carenciadas em bairros sociais, não 
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as retiram da espiral de pobreza em que vivem”. De acordo com artigo de opinião do jurista Manuel 
Costa [COSTA, 2009] presente na Fig.1.1, os bairros sociais não representam, por si só, uma solução,
dado que podem conduzir a situações de toxicodependência e vandalismo. Segundo Manuel Costa 
uma das hipóteses viáveis seria que as pessoas a alojar fossem dispersas por pequenos aglomerados 
populacionais permitindo uma integração mais eficaz e saudável. No entanto este assunto será sempre 
controverso dado que há opiniões segundo as quais, ao retirar as pessoas das condições deficitárias em 
que vivem para viverem em condições condignas o balanço social será sempre positivo, pois esta será 
a única hipótese de pessoas com rendimentos baixos possuir habitação própria.
Uma manutenção pró-activa ao nível da segurança poderá minorar os potenciais efeitos de 
vandalismo, tornando assim os bairros sociais mais seguros e apetecíveis, impedindo que estes se 
transformem em enclaves de insegurança, factor essencial para a não exclusão das populações que 
nestes habitam.
Economicamente a manutenção tem grandes resultados, na medida em que através de uma prevenção 
activa e de reparações planeadas é possível aumentar a qualidade da conservação do edifício e da sua 
vida útil, incrementando assim, não só o valor comercial deste, mas também da urbanização 
envolvente.
A manutenção e reabilitação de edifícios por todos os agentes económicos que envolve, pode e deve 
ser um motor para o desenvolvimento da indústria da construção devido ao estagnar da produção de 
novos edifícios. Ao produzirem-se menos edifícios de habitação a indústria da construção deve virar-
se para o campo da manutenção e da reabilitação revitalizando assim a economia e trazendo, por 
conseguinte, enormes vantagens à máquina da construção em Portugal.
Fig.1.1. – Artigo de opinião acerca da construção de bairros sociais
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2
ENQUADRAMENTO DO TEMA
2.1. CONTEXTUALIZAÇÃO HISTÓRICA E SÓCIO CULTURAL
A partir do momento em que o Homem cessou a sua vida marcadamente nómada e passou a fixar-se 
num local, a conservação das suas “residências” passou a ser uma necessidade, surgindo daí as 
primeiras percepções de gestão de edifícios embora de um modo muito embrionário.
No entanto, as abordagens à gestão de edifícios na Antiguidade são muito escassas, havendo por isso 
apenas duas importantes referências. A primeira remonta ao antigo Egipto, ao ano de 1865 AC, pelo 
reinado do faraó Senwosret II. Estes indícios foram descobertos pelo egiptólogo Sir Flinders Petrie 
que durante uma escavação a uma pirâmide e a uma cidade encontrou vestígios de “artificies” (classe 
social), cujo principal objectivo era proceder à reparação de edifícios e templos. A segunda referência 
surge no período do Império Romano através do Engenheiro/Arquitecto/Construtor Marcus Vitrivius 
Pollio com os 10 volumes de Di architectura di libre decem, em que além especificar as regras de 
construção, faz também uma abordagem aos processos de manutenção dos edifícios da época.
[CALEJO, 2001]
As primeiras medidas regulamentares surgem no período renascentista em Itália e na Suécia no século 
XVII, com o objectivo de preservar os edifícios históricos.
Ainda no século XVII surge o primeiro documento que visa explicitamente a conservação de edifícios. 
O Building act of London surgiu após um enorme incêndio em Londres e neste está presente a 
obrigatoriedade de conservação por parte dos utentes. [LOPES, 2005]
Com o aparecimento da revolução industrial no século XVIII, aumentam as construções metálicas e,
por conseguinte, o recurso ao ferro. Desta forma inicia-se o fabrico e comercialização de produtos 
anticorrosivos, resultado directo da necessidade de manutenção das construções das mesmas. Os 
produtos anticorrosivos são provavelmente os primeiros produtos no mercado da manutenção de 
edifícios. [CALEJO, 2001]
A 20 de Agosto de 1721, D. João V através de um alvará régio, cria a primeira legislação em Portugal
referente à protecção de monumentos históricos, a qual foi atribuída à Real Academia Histórica e da 
qual se transcreve o seguinte excerto: “daqui em diante nenhuma pessoa de qualquer estado, 
qualidade e condição que seja, [possa] desfazer ou destruir em todo nem em parte, qualquer edifício 
que mostre ser daqueles tempos ainda que em parte esteja arruinado e da mesma sorte as estátuas, 
mármores e cipos.” [IPPAR, 2009]
Com o aparecimento dos primeiros bairros ilegais no Reino Unido, em consequência da expansão das 
cidades no seguimento da Revolução Industrial começaram a surgir os problemas de insalubridade e 
falta e manutenção nestes. Este facto aliado à degradação premente dos edifícios históricos fez com 
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que Willian Morris publicasse um manifesto (1877), conhecido pela seguinte afirmação: “save of 
decay by daily care”. Este manifesto apela à importância e à necessidade e uma política de 
manutenção em edifícios. [LOPES, 2005]
Este manifesto permanece como um fundamento basilar no âmbito da manutenção de edifícios, sendo 
o ponto de partida para a formação da SPAB – Society for the protection of ancient buildings, uma 
sociedade que tem como intuito a protecção de edifícios antigos e que ainda hoje permanece activa.
Em Portugal já D. Afonso V manifestava uma preocupação relativamente à classificação de museus a 
serem sujeitos a manutenção e preservação. No entanto esta pretensão apenas foi realizada em 1880 
com o primeiro levantamento sistemático de museus a classificar. [LOPES, 2005]
A primeira instituição responsável pela inventariação do património arquitectónico em Portugal é a 
Direcção Geral dos Edifícios e Monumentos Nacionais e data do ano de 1929. Esta entidade 
desenvolveu o sistema designado como Inventário do Património Arquitectónico (IPA) que faz 
interligação de informações de bases de dados distintas. [DGEMN, 2009]
Nos Estados Unidos a génese da manutenção teve como palco o período pós 2ª Guerra Mundial, com a 
implementação de rotinas de inspecção de modo a optimizar a indústria de armamento relativamente 
aos seus equipamentos e mais tarde aos edifícios industriais. [CALEJO, 2001]
Um dos primeiros documentos a serem publicados na Europa sobre a manutenção de edifícios foi a A 
Carta de Atenas do Restauro publicada numa conferência promovida pelo Concelho Internacional de 
Museus em 1931 e que apresentou as seguintes propostas:
- Necessidade de manutenção regular dos monumentos;
- A salvaguarda da obra histórica e artística do passado;
- A possibilidade de reutilização dos monumentos;
- A utilidade da envolvente dos monumentos;
-A importância de uma análise e documentação prévia que fundamente as intervenções e que sirva de 
apoio a um correcto diagnóstico.
No entanto, a evolução dos conhecimentos detectou problemas novos e mais complexos, levando à 
necessidade de reexaminar da Carta de Atenas através de um estudo mais aprofundado dos seus 
princípios e do aumento do seu âmbito traduzido na elaboração de um novo documento. [GECoRPA, 
2009]
Na sequência desse facto foi criada em 1964 A Carta de Veneza, introduzindo um alargamento ao 
conceito de património arquitectónico.
No Reino Unido em 1961, publicou-se o Factories Act, um documento que fixava as principais acções 
da manutenção (de que são exemplo os períodos de repintura exterior e interior) relativamente a 
edifícios industriais e às condições de utilização dos operários. [LOPES, 2005]  
Foi também neste país que em 1964 se assistiu à publicação da 1ª norma BS3811. Sendo este um 
documento fundamentalmente virado para a manutenção industrial, já exibia muitos dos critérios que 
ainda hoje se utilizam na manutenção. [CALEJO, 2001]
O último avanço na conservação e restauro a assinalar foi a Carta de Cracóvia 2000 que veio 
substituir a carta de Veneza e que vem propor princípios para a conservação e restauro, entre eles:
- “A conservação pode ser realizada mediante diferentes tipos de intervenções, tais como o controlo 
do meio ambiental, a manutenção, a reparação, a renovação e a reabilitação”
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-“ A manutenção e a reparação são parte fundamental do processo de conservação do património. 
Estas acções têm de ser organizadas através de uma investigação sistemática, inspecção, controlo, 
acompanhamento e provas. Há que informar, prever a possível degradação, e tomar medidas 
preventivas adequadas” [CARTA DE CRACÓVIA, 2000]
2.2. CONJUNTURA DO SECTOR DA MANUTENÇÃO
2.2.1. SITUAÇÃO EUROPEIA
O sector da construção civil na Europa é um catalisador da economia devido à sua grande influência 
no PIB dos países.
Nos países mais desenvolvidos a manutenção e reabilitação é há muito uma preocupação com vista a 
responder às necessidades de conservação do parque edificado, assumindo, assim, uma maior 
expansão nestes países.
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Fig.2.1. – Evolução da construção em relação em PIB [EUROCONSTRUCT, 2009]  
Como podemos notar neste gráfico o mercado da construção atingiu um pico em 2006, sendo nessa 
altura um contributo muito significativo para a economia dos países aderentes ao Euroconstruct 
(Áustria, Bélgica, Dinamarca, Finlândia, França, Alemanha, Irlanda, Itália, Noruega, Portugal, 
Espanha, Suécia, Suíça, Holanda, Reino Unido, Republica Checa, Hungria, Polónia e Eslováquia).
Após o grande volume de construção verificado em 2006, no ano de 2009 verificar-se-á uma queda 
abrupta na ordem dos 7,5%, no seguimento da queda de 3,1% em 2008. Prevê-se que o volume de 
construção caia ainda mais em 2010 (1%), o que significa três anos de recessão na indústria da
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construção. A recuperação na construção é esperada para 2011 apresentando um aumento na ordem 
dos 1,6%.
O mercado da Europa Ocidental encontra-se fragilizado após uma redução de 13% do volume de 
produção de construção até ao final de 2010, comparativamente com o pico verificado em 2007. As 
causas de tamanho abrandamento são a crise financeira internacional, a crescente força da moeda 
europeia, as elevadas taxas de juro, a queda geral no mercado europeu e a indefinição no mercado 
imobiliário, em especial a Irlanda e a Espanha. Estes dois países chegam mesmo a ter o pior 
desempenho na zona Euroconstruct, sendo projectado para a Irlanda que a sua indústria da construção 
reduza 51% de tamanho em 2009/2010, enquanto que para a Espanha a redução seja na ordem dos
25%. [EUROCONSTRUCT, 2009]  
Por outro lado na Europa de Leste a previsão é de grande crescimento, especialmente na Polónia onde 
a indústria está com uma projecção de crescimento de 16% até 2010. Este impulso é proveniente do 
sector da Nova Engenharia Civil, responsável por 30% da quota de mercado. [EUROCONSTRUCT, 
2009]  
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Fig.2.2. – Produto total da construção em 2006 por subsector [EUROCONSTRUCT, 2009]  
Analisando o gráfico 2.2, no ano de 2006 o mercado europeu encontra-se dividido com especial 
relevância em três subsectores: Residencial Renovação, Residencial Nova Construção e Não 
Residencial Nova Construção. Apesar da construção nova apresentar o maior somatório 57%, o facto 
de o mercado na renovação apresentar um somatório de 43% demonstra a crescente implementação da 
manutenção na Europa.
Através da análise do gráfico 2.3 podemos aferir que o sector Residencial apresentou em 2006 um 
enorme peso no mercado de construção, perdendo a partir daí importância na indústria construtiva. Por 
outro lado os sectores Não Residencial e Obras Públicas denotaram um considerável crescimento nos 
últimos anos, sendo o primeiro mais expressivo na Europa Ocidental e o segundo na Europa de Leste.
O facto de o subsector Não Residencial ter uma maior expressão na Europa Ocidental resulta da 
estabilização do mercado o que faz os empresários investirem mais. Na Europa de Leste é o subsector
Residencial a apresentar maior taxa de crescimento, devido ao efeito multiplicador no PIB e no 
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emprego, onde o mercado de construção tem sido sobremaneira um motor para o desenvolvimento da 
economia destes países.
Fig.2.3. – Evolução dos subsectores da construção nos países Euroconstruct [EUROCONSTRUCT, 2009]
Analisando os países da Euroconstruct conclui-se que será o subsector da engenharia civil a crescer 
mais, tal facto deve-se aos avultados investimentos em infra-estruturas nos novos países na União 
Europeia suportados pelos fundos da comunidade europeia.
Em 2006 o subsector da renovação representou cerca de 48% de todo o mercado residencial. Como 
podemos constatar no gráfico 2.4 a M&R apresenta na Dinamarca, Alemanha, Itália, Suécia, Reino 
Unido, Bélgica e França valores superiores à média, enquanto se verifica um valor de 32% nos 4 
países da Europa de Leste, 30% na Espanha e 22% na Irlanda. Estes valores explicam-se pelos 
diferentes níveis de maturidade dos mercados nacionais e ao elevado nível de construção nova em 
países como a Espanha, Irlanda e países de Leste.
Portugal apresenta um valor de 36%, ligeiramente inferior à média, o que denota o caminho a 
percorrer na M&R. No entanto o facto de este valor estar mais próximo da média comparativamente a 
países como Espanha e Irlanda, indica que o sector em Portugal está a crescer e com investimentos 
adequados poderá atingir média Europeia.
Fig.2.4. – Percentagem de M&R no sector da construção em 2006 [EUROCONSTRUCT, 2009]
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Prevê-se que o stock da habitação na Europa cresça 1% por ano. Se a manutenção deste parque 
edificado for garantida, podemos concluir que esta crescerá na mesma medida. No entanto a procura 
de habitação está a ser travada pelo lento crescimento dos salários. Deste modo os governos estão a 
tentar revitalizar o subsector da manutenção através de subsídios ao parque habitacional. Muitos países 
estão mesmo a implementar programas de manutenção e renovação urbana com incentivos fiscais e 
financiamento público e privado.
A questão da poupança energética também tem vindo a influenciar o subsector da M&R residencial. O 
elevado preço da energia suscitou a preocupação de políticas de poupança, entre elas a implementação 
de medidas eficientes do ponto de vista energético. Deste modo, vários países já tomaram medidas 
neste sentido (nomeadamente através da redução de impostos) e é credível que outros países sigam 
este exemplo no futuro.
Em conclusão constatou-se um forte crescimento no mercado de habitação nova até 2006. O inverso 
aconteceu em 2007 onde a procura desmedida deu lugar a uma quebra acentuada. Esta quebra poderá 
vir a ser muito grave em países como a Espanha e a Irlanda, tal como aconteceu nos EUA durante a 
crise do Subprime. Nos outros países pode-se apenas falar num ligeiro abrandamento com vista a 
corrigir o mercado. No sector da manutenção e renovação as perspectivas a curto prazo são 
moderadas, no entanto a médio e longo prazo, as obrigações de edifícios certificados energéticos 
podem potenciar o mercado.
2.2.2. SITUAÇÃO NACIONAL
Tal como os países menos desenvolvidos na Europa em Portugal o sector da construção nova também 
é o principal impulsionador da economia. Apesar de este facto ser incontornável, a verdade é que o 
parque edificado se encontra num estado de envelhecimento relativamente avançado, o que 
forçosamente fará o subsector da manutenção e reabilitação recuperar do atraso em que se encontra.
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Fig.2.5. – Distribuição da percentagem de edifícios por época de construção em 2006 [INE, 2009]
Como se pode constatar na figura acima representada, mais de 50% do parque edificado tem mais de 
25 anos, e cerca de 28% tem mais de 50 anos.
A indústria da construção encontra-se em crise devido em grande parte pela diminuição da actividade 
da construção e no futuro próximo irá haver uma tendência económica pelo subsector não residencial.
A previsão em Portugal é que a economia cresça nos próximos 3 anos, no entanto a indústria da 
construção está a braços com um longo período de declínio no volume de construção. Este declínio só 
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tem a sua situação revertida em 2008 e anos futuros conforme se pode observar pela análise da figura 
2.6.
Em relação ao subsector M&R este será, sem dúvida, um dos mais estáveis da indústria da construção, 
dado que várias fontes indicam que o seu crescimento está estável e com tendência positiva.
Fig.2.6. – Comparação da evolução dos diferentes subsectores da construção em relação ao PIB
[EUROCONSTRUCT, 2009]
Relativamente ao estado de conservação dos edifícios em Portugal, e mediante os Censos 2001, 59,1% 
não apresentavam necessidades de reparação, 38% careciam de trabalhos de reparação e 2,9% 
encontravam-se muito degradados. Dos edifícios que apresentavam necessidades de reparação, a 
maioria dizia respeito a pequenos trabalhos reparação (58,9%), seguindo-se as reparações médias 
(27,5%) e por fim as grandes obras de reparação (13,6%). [INE, 2009]
No entanto estes dados não devem ser considerados como imutáveis, uma vez que estes resultam da 
observação directa dos inquiridores, que não têm formação específica na área da manutenção e 
reabilitação. O facto deste levantamento não incluir tudo o que esteja dentro do edifícios, como as 
canalizações ou instalações eléctricas, faz com que estejamos a correr o risco de subavaliar as 
necessidades de reparação dos mesmos.
Os resultados dos censos 2001 também alertaram para uma forte correlação entre a idade dos edifícios 
o seu estado de conservação. Dos edifícios que datam antes de 1919 apenas 19,8% não necessitavam 
de reparação, enquanto 64,8% careciam de obras de reparação e 15,4% encontravam-se muito 
degradados.
Deste modo à medida que a juventude do edifício aumenta, as necessidades de reparação dos mesmos 
diminuem. Dos edifícios construídos entre 1991 e 2001 cerca de 87,6% não careciam de reparação.
Não obstante este facto, é de referir que 0,2% dos edifícios construídos entre 1991 e 2001 se 
encontravam muito degradados, o que apesar de em termos relativos ser um valor baixo, não é de todo 
menosprezável quando estamos a falar em 1489 edifícios com menos de 10 anos.
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Portugal apresenta níveis de reabilitação de edifícios muito baixos devido a uma promoção de 
construção muito maior do que a anterior. Deste modo é notório que grande parte do património 
edificado, em especial os centros históricos, se encontrasse ao abandono. Para inverter este problema 
foram criadas políticas que incidiam particularmente nos incentivos fiscais.
Em suma, para além da idade do parque habitacional existem outros factores que afectam 
negativamente o estado de conservação dos edifícios, sendo de salientar a falta de manutenção e 
reabilitação.
Podemos também concluir que o mercado da manutenção e da reabilitação afirmar-se-á a curto médio 
prazo no mercado de construção, já que, de acordo com o censos 2001, cerca de 41% dos edifícios 
apresentavam-se degradados ou com necessidades de reparação, perfazendo um total de 1.291.701 
edifícios.
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
13
3
 TEORIA DA MANUTENÇÃO
3.1. INTRODUÇÃO
Este capítulo aborda de um modo geral a temática da manutenção de edifícios necessária à elaboração 
de um manual de manutenção e encontra-se dividido em cinco subcapítulos.
No primeiro subcapítulo define-se genericamente o conceito de manutenção, especificando-o de 
seguida na vertente de edifícios e distinguindo-o dos conceitos de conservação e reabilitação de 
edifícios.
O segundo subcapítulo aborda a Gestão de Edifícios, nomeadamente a área em que a manutenção se 
enquadra. Deste modo descrevem-se as actividades de Gestão de Edifícios e faz-se uma referência ao 
custo global de um edifício tendo em conta o contributo da manutenção.
Relativamente ao terceiro subcapítulo, desenvolve-se o tema da Manutenção de Edifícios, em 
particular as estratégias de manutenção e os tipos de operações de manutenção a efectuar durante o 
período de vida útil do edifício.
No quarto subcapítulo introduz-se o conceito de Elementos Fonte de Manutenção e a sua importância 
no contexto de um manual de manutenção.
A finalizar, o quinto subcapítulo foca o manual de serviço e refere a importância em ser inserido no 
projecto inicial do edifício. A necessidade de um papel activo de monitorização dos edifícios por parte 
dos seus utilizadores é também referida.
3.2. CONCEITOS DE MANUTENÇÃO
3.2.1. SIGNIFICADO GENÉRICO
De acordo com o dicionário da língua portuguesa, a palavra manutenção significa “acto ou efeito de 
manter; conservação; conjunto de medidas indispensáveis ao funcionamento normal de uma máquina 
ou de qualquer tipo de equipamento”. [DICIONÁRIO DA LÍNGUA PORTUGUESA, 2009]
Existem diversas interpretações por parte de vários autores, no entanto a primeira definição da palavra 
manutenção foi no âmbito da manutenção industrial através da norma BS3811, publicada em 1984 no
Reino Unido.
Esta norma define manutenção como “a combinação de todas as acções técnicas e administrativas, 
incluindo o seu controlo, necessárias à reposição de determinado elemento num estado no qual este 
possa desempenhar a preceito a funcionalidade pretendida”. [SPEDING, 1996]
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Em Portugal, o Instituto Português da Qualidade publicou a norma [NP EN 13306, 2007], onde o 
conceito de manutenção é definido como a “Combinação de todas as acções técnicas, administrativas 
e de gestão, durante o ciclo de vida de um bem, destinadas a mantê-lo ou repô-lo num estado em que 
ele pode desempenhar a função requerida”.   
Ainda em Portugal, e segundo [CABRAL, 1998], a manutenção é definida como uma “combinação de 
acções de gestão, técnicas e económicas, aplicadas aos bens para optimização os seus ciclos de 
vida”.
Analisando todas as definições de manutenção, concluímos que têm um raciocínio condutor, a 
conservação dos bens de modo a que estes mantenham a função para a qual foram destinados. 
Concluímos de igual modo que o objectivo de praticar uma manutenção eficaz e controlada apenas 
será atingido através de um encadeamento de acções técnicas, de gestão e económicas, pois uma 
manutenção esporádica e controlada apenas pelos motivos mais drásticos poderá revelar-se 
inconsequente. De referir que a manutenção nunca deve elevar o nível qualidade do bem 
comparativamente ao estado inicial, pois deste modo estaríamos a entrar no campo da Reabilitação.
3.2.2. MANUTENÇÃO, REABILITAÇÃO E CONSERVAÇÃO DE EDIFÍCIOS
Tem sido notória uma indefinição dos conceitos associados à manutenção de edifícios, sendo por 
vezes confundidos, dando origem a uma conflitualidade que pode provocar atrasos na investigação e 
redacção da legislação nacional. A necessidade de definir estes conceitos como a manutenção, 
reabilitação e conservação tem vindo a aumentar, de modo a que seja possível uma uniformização das 
suas designações.
Pode-se considerar assim [MANSO, 2003]:
- Trabalhos de manutenção, os que pretendem repor a qualidade inicial da construção ou os que não 
atinjam este nível;
-Trabalhos de reabilitação, os que pretendem repor a qualidade regulamentar equivalente da 
construção;
-Trabalhos de renovação, os que pretendam introduzir ganhos na qualidade e melhoramentos 
funcionais de uso da construção;
Fig.3.1. – Definição dos conceitos fundamentais na área da manutenção e reabilitação 
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
15
Através da figura 3.1 podemos observar o nível de qualidade da construção em ordem ao tempo, onde 
se pode observar a influência da manutenção e reabilitação no processo de deterioração natural de um
edifício. 
Assim, a manutenção de edifícios não envolve inovações ou alterações de soluções técnico-funcionais, 
mas sim um conjunto de acções que visam manter as exigências e a qualidade inicial do edifício. Esta 
não precisa de um especialista para ser aplicada, sendo caracterizada por um conjunto de medidas 
preventivas que tornem todos os procedimentos exequíveis.
A reabilitação de edifícios difere da manutenção pelo facto de ter como principal objectivo o aumento 
do nível exigêncial de desempenho e de qualidade do edifício, através de alterações nos elementos 
construtivos com o apoio de um especialista.
O termo conservação é largamente usado em Portugal, sendo essencialmente aplicado em edifícios 
históricos e caracteriza-se por ser um misto de manutenção e reabilitação. No entanto, nos últimos 
anos e de certa forma devido algum estrangeirismo, este conceito tem vindo a cair em desuso sendo 
substituído pelo de manutenção. 
A mudança na terminologia conservação/manutenção teve origem no sector industrial, na era da 
industrialização da ferramenta de produção, em que o termo manutenção ganha uma nova importância, 
com a implantação de metodologias de manutenção dos diversos equipamentos mecânicos 
[ALMEIDA, 1998]. Esta mudança de terminologia verifica-se actualmente no processo de gestão de 
edifícios.
3.3. GESTÃO DE EDIFÍCIOS
A gestão de edifícios (GE) apresenta-se como todo o conjunto de acções e procedimentos, que são
necessários afectar a um edifício após a sua construção de forma a optimizar a optimizar o seu 
desempenho ao longo da sua vida útil. [CALEJO, 2001].
A manutenção de edifícios enquadra-se na área de conhecimento da gestão de edifícios, na medida em 
que tem responsabilidades económicas, técnicas e funcionais partilhadas por todos os agentes 
envolvidos no processo, com a finalidade de tornar os edifícios um investimento rentável.
A GE é marcadamente pluridisciplinar pois é abrangida por várias áreas de conhecimento, tais como:
 Engenharia Civil, Mecânica, Electrotécnica, Ambiental;
 Arquitectura;
 Legislação;
 Sociologia/Psicologia;
 Economia;
Os principais objectivos da GE são optimizar a vida útil do edifício, através de um desempenho que 
cumpra com os níveis de qualidade exigidos e tornar o edifício um bem económico, reduzindo ao 
máximo as despesas inerentes a este.
A GE apenas cumprirá com os seus objectivos se houver uma sólida interacção e uma coordenação 
eficaz entre o gestor do edifício e o utilizador, tendo em conta os seguintes procedimentos: [CALEJO, 
2001]
 Optimizar a utilização;
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 Promover acções de manutenção;
 Observar comportamentos e agir em conformidade;
 Proteger;
A GE deve estar presente desde o início do processo construtivo, nomeadamente na fase da promoção, 
num processo que deverá envolver todos os agentes envolvidos. Com efeito, estes deverão unir 
esforços para atingir um objectivo comum, beneficiando todas as partes envolvidas, através de um 
produto final de qualidade, de um menor custo global e que responda sempre de maneira eficaz às 
exigências funcionais por parte dos utilizadores.
3.3.1 ACTIVIDADES DA GESTÃO DE EDIFÍCIOS
A gestão de edifícios, na qual se enquadra a manutenção, desenvolve-se em três actividades distintas: 
técnica, económica e funcional. 
Fig.3.2. – Actividades da Gestão de Edifícios
A actividade Técnica enquadra todos os processos relacionados com o desempenho do edifício, dos 
seus elementos ou componentes.
A actividade Económica integra todos os processos financeiros ou contabilísticos relacionados com o 
edifício decorrente dos encargos com o seu funcionamento.
A actividade Funcional engloba a coordenação e regulamentação da utilização do edifício. [CALEJO, 
2001]
Gestão de Edifícios
Actividade Técnica Actividade Económica Actividade Funcional
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3.3.1.1 ACTIVIDADE TÉCNICA
A actividade técnica é a que mais se enquadra no domínio da Engenharia Civil, pois é a ciência que 
abrange o conhecimento do maior número de acções, com o intuito de garantir o melhor desempenho 
funcional do edifício. Esta actividade garante um desempenho de qualidade do edifício através de uma 
correcção das perdas de desempenho e de uma avaliação constante do comportamento durante a sua 
vida útil. [LOPES, 2005]
A gestão de manutenção de edifícios enquadra-se na actividade técnica da gestão de edifícios, já que é 
responsável por planear diversas acções de manutenção com o objectivo de minimizar os recursos 
utilizados e os custos envolvidos.
O principal actor da actividade técnica será o gestor de edifícios, que deverá ser um profundo 
conhecedor de todos os procedimentos sistematizados ligados à manutenção. Estes procedimentos 
baseiam-se em três aspectos principais: gestão do sistema de manutenção, execução apropriada das 
operações de manutenção e inspecção e monitorização do estado de desempenho do edifício. Em 
Portugal, o papel do gestor de edifícios habitacionais cabe, actualmente, ao próprio proprietário ou o 
administrador do condomínio, sendo que este poderá ser uma empresa vocacionada para o efeito, 
contratada pelo proprietário.
Ao gestor de edifícios são exigidas inúmeras funções e responsabilidades, em particular: [CALEJO, 
1989]
 Limpeza e higiene;
 Reparação de patologias;
 Prevenção de patologias;
 Planeamento de acções de prevenção;
 Ajuste funcional do edifício (ampliações, remodelações);
 Fornecimento de energia e seu controlo;
 Actuação em situações de emergência;
 Segurança (incêndio, intrusos);
 Cumprimento legal;
3.3.1.2 ACTIVIDADE ECONÓMICA
A actividade económica é, a par da técnica, a mais importante da gestão de edifícios, por ter como 
objectivo a rentabilização do edifício através do aumento da sua vida útil.
Ao contrário do que se pensa em Portugal, os custos iniciais de um edifício não são os únicos a ter em 
conta na avaliação do custo global. O custo diferido é resultado de uma crescente preocupação pela 
manutenção nos edifícios tendo estes um peso cada vez maior no investimento do empreendimento.
Deste modo estes custos são cada vez mais objecto de intervenção por parte do gestor.
O projectista não se deve preocupar exclusivamente com o custo da solução inicial, devido à
inquestionável importância dos custos diferidos. A possibilidade do facto de uma solução com menor 
custo inicial apresentar um custo global elevado a tal o obriga.
É assim necessário que o gestor de edifícios adopte metodologias adequadas, de modo a atingir os 
objectivos a seguir apresentados: [LOPES, 2005]
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 Apoiar os projectistas na definição de soluções construtivas;
 Elaborar orçamentos de exploração e do investimento em operações de manutenção;
 Efectuar estudos de viabilidade de investimentos, como forma de verificação das opções de 
intervenção;
 Promoção de meios financeiros necessários para suportar os custos diferidos;
 Optimizar a utilização de verbas face às necessidades momentâneas;
 Fiscalização e controle dos investimentos realizados;
3.3.1.3 ACTIVIDADE FUNCIONAL
A actividade funcional é uma ferramenta utilizada pelo gestor do edifício para implementar 
metodologias de utilização do edifício, que promovam o melhor funcionamento possível. Estas 
metodologias consistem num conjunto de regras de utilização, que devem ser apresentadas aos utentes
pela forma de um manual do utente e de manutenção.  
A actividade funcional reparte-se nos seguintes processos: [CALEJO, 2001]
 Regulamentação da actividade;
 Economia e regras de utilização;
 Representação da gestão de edifícios nas diversas utilizações destes;
 Promoção da gestão técnica;
Deste modo a actividade funcional tem como objectivo a resolução dos problemas de utilização do 
edifício, consciencializando os utentes dos seus direitos e deveres. O gestor de edifícios multi-
familiares deve ainda satisfazer os utentes, consoante os objectivos dos proprietários e utilizadores e 
de certo modo gerir os potenciais conflitos criados pelas diversas famílias existentes, apelando ao seu 
carácter social.
3.3.2. CUSTO GLOBAL DE UM EDIFÍCIO
O custo global de um edifício não se resume apenas ao investimento inicial, e a todos os custos fixos 
que daí advêm. Os custos diferidos são uma parcela muito grande dos custos globais, devendo por isso 
ser incluídos. Nos custos fixos salientam-se: [LOPES, 2005]
 Custo de promoção;
 Custo de projecto;
 Custo de construção;
 Custo de Demolição;
Por sua vez os custos diferidos consistem em:
 Custos de utilização ou exploração;
 Custos de manutenção;
 Custos financeiros;
 Custos fiscais;
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 Custos de reabilitação e renovação.
Utilização e 
manutenção 
80%
Construção 15 
a 20%
Concepção 
projecto e 
fiscalização 2 a 
5%
Fig.3.3. – Distribuição de um custo global de um edifício [COIAS E SILVA, 2003]
O custo global de um edifício segundo [COIAS E SILVA, 2003] é afectado pela manutenção e 
utilização em cerca de 80%, e contrariando o expectável, a construção queda-se por valores na ordem 
dos 15 a 20%. A concepção do projecto de um edifício significará cerca de 3% do seu valor global.
A existência de um método de contabilização dos custos do ciclo de vida de um edifício é importante, 
desde a sua promoção à demolição. Este método deverá ser aplicado o mais cedo possível, sendo 
altamente aconselhável a criação de um plano de custos desde a fase de projectos. 
A utilização de um método de contabilização do custo do ciclo do edifício, no decorrer da fase de 
projecto, para identificar quais as características do mesmo, devem conduzir para um menor custo 
global o edifício. Por conseguinte a selecção da solução e materiais a aplicar nos diversos elementos 
de construção deve ser executada com base em objectivos e orientação para atingir o nível de vida útil
previsto para o edifício. [LEITE, 2009]
Após a fase de projecto deverá ser disponibilizado um Plano de Custo do edifício, o qual deverá fazer 
parte do manual de manutenção para a orientação dos utilizadores e administração/gestor do edifício.
Segundo [FLORES, 2002] e como podemos constatar pela figura 3.4 os custos de manutenção e 
reparação aumentam exponencialmente à medida que a degradação dos elementos aumenta.
A utilização de uma manutenção preventiva reduz os custos pois as decisões são efectuadas na fase de 
projecto, sendo por isso possível evitar as grandes falhas e por conseguinte custos avultados.
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Fig.3.4. – Custo das grandes e pequenas reparações [FLORES, 2002]
3.4. MANUTENÇÃO DE EDIFÍCIOS
3.4.1. ESTRATÉGIAS DE MANUTENÇÃO
No seguimento do que já foi dito as acções de manutenção são essenciais relativamente à optimização 
do desempenho do edifício, minimizando os custos, evitando a degradação precoce, prolongando a 
vida útil e mantendo o conforto e satisfação dos utilizadores.
A escolha da estratégia de manutenção mais adequada será afectada pelo tipo de edifício, e pela 
utilização em causa, assim como o interesse dos utilizadores e a sua disponibilidade financeira. 
As estratégias de manutenção existentes são:
-Manutenção Correctiva;
-Manutenção Pró-Activa;
-Manutenção Integrada;
3.4.1.1. MANUTENÇÃO CORRECTIVA
A manutenção correctiva é a mais básica de todas, devido ao facto de ser aplicada quando os 
elementos construtivos já se encontram degradados. A manutenção correctiva também é conhecida por 
resolutiva, curativa e reactiva. Esta apresenta um carácter resolutivo, ou seja, tem como primordial 
objectivo resolver situações que afectem a utilização do edifício e a segurança das pessoas, após estas 
terem sido verificadas. Como pode ser subentendido está inerente um elevado risco de segurança a 
esta estratégia, pois as intervenções apenas são efectuadas numa situação limite.
Esta actuação, ao contrário do que os seus utilizadores pensam, é a que acarreta mais custos como 
podemos verificar na fig. 3.5. Como as operações de manutenção são efectuadas de um modo geral 
numa fase em que os elementos se encontram degradados, ou muito degradados, é crível que as acções 
de manutenção nesta fase acarretem maiores custos.
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Fig.3.5. – Lei de sitter [LOPES, 2005]
A manutenção correctiva pode ser urgente ou planeada. A urgente prevê-se quando a falha ou rotura 
compromete gravemente o desempenho do edifício, tendo de ser efectuada no próprio dia em que é
reportada. Por outro lado a manutenção planeada será efectuada quando o deficiente desempenho do
edifício não impedir a utilização do edifício em condições mínimas aceitáveis.
Este tipo de manutenção engloba pequenas e grandes reparações, sendo diferenciadas no volume de 
trabalhos, na frequência das intervenções e no grau de reposição do nível de desempenho. [GOMES, 
1993]
As operações correctivas, embora pareçam numa primeira fase uma opção favorável, apresentam 
diversas dificuldades: [FLORES, 2002]
 Os meios disponíveis não são suficientes para responder às solicitações, havendo necessidade 
de recorrer a empreitadas, com o correspondente acréscimo dos custos não previstos;
 Em consequência de situações não planeadas existe dificuldade em intervir perante mais do 
que uma intervenção urgente;
 Tratando-se de intervenções onerosas, só despoletadas na sequência de reclamações dos 
utentes, a ausência de denúncia conduz à progressiva degradação de elementos, não 
perceptível aos olhos do vulgar cidadão, o que pode ser vital na degradação e encurtamento do 
tempo de vida útil dos edifícios;
 Verifica-se dificuldade ou incapacidade em compatibilizar as intervenções com os meios 
disponíveis, tornando-se necessário a trabalhos extra;
 Em casos particulares, em que os utentes sobrevalorizam o conforto interior das casas, em 
detrimento dos aspectos da conservação da envolvente, verifica-se a ausência de reclamações 
e, por conseguinte, de intervenções.
Deste modo, embora a manutenção ainda cumpra um papel importante e que não deve ser 
subestimado, o peso da manutenção preventiva deverá crescer com o intuito de baixar os custos e obter 
um maior grau de satisfação por parte dos utilizadores.
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3.4.1.2. MANUTENÇÃO PRÓ-ACTIVA
A manutenção Pró-Activa visa corrigir as deficiências apresentadas pela manutenção correctiva, 
através de uma acção condicionada por fenómenos de pré-patologias, actuando antes que o 
desempenho do edifício seja comprometido.
Esta intervenção é a mais indicada para situações em que é exigido um elevado nível e fiabilidade, 
estando em causa a segurança, a salubridade ou os elevados custos de correcção.
A estratégia da manutenção Pró-Activa assenta num planeamento de operações de acordo com 
critérios prescritos e que devem ser efectuadas antes da ocorrência. Estas operações e acções 
preestabelecidas devem estar assentes em manuais de serviço, onde está programado o tipo de 
operação, quando e por quem serão efectuadas e o custo que lhe está subjacente.
Esta estratégia pode ser efectuada de uma forma sistemática ou condicionada.
3.4.1.2.1. MANUTENÇÃO SISTEMÁTICA
Esta estratégia consiste em executar operações periodicamente, em datas pré-definidas, mesmo que as 
partes do edifício cumpram com o seu desempenho. As operações são cuidadosamente planeadas na 
fase de projecto, assim como os intervalos de tempo que medeiam a sua aplicação.
É importante optimizar os ciclos de manutenção dos elementos, através de uma maior aproximação do
fim da sua vida útil, sem nunca perder a sua funcionalidade base. 
Este tipo de manutenção é adequado a situações que exijam um desempenho contínuo e capaz, 
originando uma maior satisfação dos utentes pela forma planeada como antecipa os problemas, 
permitindo optimizar os recursos e custos. No entanto este tipo de estratégia requer um profundo 
conhecimento dos elementos, com actualizações constantes.
3.4.1.2.2. MANUTENÇÃO CONDICIONADA
A manutenção condicionada, também denominada por predictiva, difere da sistemática na medida em 
que é efectuada após a informação de sintomas de pré-patologia. Os sintomas de pré-patologia são 
determinados através de inspecções periódicas, que avaliam o nível de desempenho dos elementos e 
quando serão necessárias as operações de manutenção.
Esta estratégia apresenta-se mais económica que a sistemática pois não se efectuam operações de 
manutenção em elementos que não manifestem essa necessidade. Existe também a vantagem de um 
aumento de capacidade para detectar quando e onde é necessária a intervenção, com redução de 
anomalias imprevistas, dado que são as inspecções alvo de planeamento, e não as acções de 
manutenção. Contrariamente existe a desvantagem de esta estratégia estar refém do método de 
diagnóstico utilizado durante as inspecções, de modo a ser definido correctamente o estado de 
desempenho do elemento. Os custos das inspecções também devem ser optimizados, relativamente ao 
custo das reparações inerentes, mas suficientes para garantir a informação necessária. [FLORES, 
2002]
3.4.1.3. MANUTENÇÃO INTEGRADA
A manutenção integrada é o resultado de uma combinação entre a estratégia reactiva e a preventiva,
encontrando-se num estado evolutivo superior. Esta é utilizada em grandes empreendimentos, 
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recorrendo às novas tecnologias, através de sistemas informáticos que permitam a interligação de 
todas as acções e informações. Esta informatização das acções de manutenção apresenta-se 
fundamental pois à medida que a grandeza dos empreendimentos aumenta, é maior a quantidade de 
informação ao gestor.
A utilização de um Sistema Integrado de Manutenção de Edifícios (SIME), tem por base esta 
manutenção e apresenta diversas vantagens, entre elas: [LOPES, 2005]
 Permitir um acesso estruturado de toda a informação recolhida, agilizando o seu acesso e 
servindo de ferramenta base para o retorno de informação;
 Normalizar procedimentos e relatórios de inspecção;
 Reduzir os custos devido à optimização da informação;
 Apoiar os agentes envolvidos nas tomadas de decisão sobre a execução das operações de 
manutenção;
 Facilitar a análise pela extrapolação de resultados de sistemas de gestão;
Este sistema já se encontra a ser utilizado por algumas entidades públicas de gestão de parques 
habitacionais, nomeadamente pela câmara de Vila Nova de Gaia
3.4.2. OPERAÇÕES DE MANUTENÇÃO
Independentemente da estratégia de manutenção utilizada, esta assenta sempre nas mesmas operações 
de manutenção. Estas operações são os procedimentos que permitem a aplicação da manutenção e 
como resultado prolongam a vida útil do edifício, evitam a degradação dos elementos e minimizam os 
custos inerentes a estes.
As operações de manutenção existentes são as seguintes:
 Inspecção;
 Limpeza;
 Medidas Pró-Activas;
 Medidas Correctivas;
 Substituição;
 Condições de uso;
As três primeiras operações e as condições de uso são exclusivamente de carácter preventivo, 
enquanto que as medidas correctivas e a substituição estão ligadas tanto à prevenção, como a medidas 
correctivas. A periodicidade destas operações tem estar de acordo com o manual de serviço.
3.4.2.1. INSPECÇÃO
No âmbito da manutenção, a inspecção é muito importante pois é nesta fase que é feito o primeiro 
contacto com o elemento, sendo feito o levantamento do seu estado de desempenho. A inspecção pode 
ser de carácter preventivo, fazendo parte de tarefas pré-definidas ou pode entrar no âmbito da 
manutenção correctiva, respondendo a uma reclamação.
A inspecção é o elo de ligação entre a fase de utilização e a fase de manutenção.
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De modo a que o processo de inspecção seja exequível, o inspector deve-se munir de uma ficha de 
inspecção, ficha de anomalia e lista dos Elementos Fonte de Manutenção (EFM). Desta maneira o 
inspector terá em seu poder toda a informação necessária para uma correcta avaliação do desempenho 
do elemento em causa. Terá ainda que ser elaborado um relatório de inspecção com o resultado da 
inspecção e com a forma de actuação proposta.
A inspecção deve seguir a metodologia proposta no manual de serviço, sendo suportada por técnicas 
de diagnóstico adequadas a cada elemento ao desempenho de cada EFM, com o objectivo de se 
detectar fenómenos de pré-patologia ou anomalias do seu estado inicial.
Para maximizar os resultados da inspecção, esta deverá ser dividida em quatro vertentes: visual, 
mecânica, de utilização e de teste. A inspecção visual é, como o próprio nome indica, um contacto 
mais primário, sendo apenas avaliada a componente visual do elemento e as anomalias que daí possam 
advir. Relativamente à inspecção mecânica já será necessário avaliar, quando aplicável se o elemento 
cumpre com os requisitos mecânicos, por exemplo se as janelas apresentam folgas. A inspecção de 
utilização corresponde à detecção das anomalias decorrentes de uma utilização normal do elemento, 
enquanto que a inspecção de teste apoia-se na realização de testes que avaliem a capacidade de 
desempenho do elemento.
3.4.2.2. LIMPEZA
A limpeza é uma operação muito importante não só relativamente ao aspecto visual e ao desempenho 
do edifício, sendo normalmente a operação mais económica. 
A limpeza resolve diversas anomalias resultantes de acumulação de sujidade, poluição e agentes 
microbiológicos em fachadas, que podem por em causa o normal desempenho funcional do edifício. 
Desta maneira esta operação não deve ser negligenciada, devendo ser efectuada periodicamente e de 
acordo com o plano de manutenção.
A limpeza tem uma componente mais especializada, chamada limpeza técnica, que é realizada por 
técnicos, e uma componente menos técnica que pode ser efectuada pelos utilizadores. Esta última 
denomina-se por higienização e tem como principal objectivo impedir a evolução dos fenómenos de 
pré-patologia em anomalias que exijam operações de carácter correctivo.
3.4.2.3. MEDIDAS PRÓ-ACTIVAS
Estas medidas consistem na aplicação de acções de manutenção que promovam o melhor uso possível 
dos elementos, prevenindo a ocorrência de anomalias e, por conseguinte, prolongando a sua vida útil. 
Destas acções são exemplo a lubrificação das dobradiças das portas antes que estas cessem o seu 
funcionamento.
3.4.2.4. MEDIDAS CORRECTIVAS
As medidas correctivas dizem respeito à reposição da situação original do elemento, sem que se 
proceda à substituição deste/ do mesmo. Estas medidas devem ser executadas após a identificação e 
resolução das anomalias, para que não se verifique um ressurgimento do problema.
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3.4.2.5. SUBSTITUIÇÃO
A substituição no âmbito da manutenção refere-se à troca de um elemento ou componente do edifício, 
que apresente uma anomalia não susceptível de reparação, por outro com as mesmas características. 
Caso esse novo elemento apresente características diferentes do inicial, estaremos a entrar no domínio 
da Reabilitação.
3.4.2.6. CONDIÇÕES DE USO
As condições de uso reflectem-se por regras de utilização destinadas ao utente através do manual do 
utente, para que este utilize correctamente os EFM, não excedendo as limitações destes.
Estas condições devem conter os requisitos essenciais dos EFM, tais como, a sua resistência ao fogo, a 
sua resistência química, e a sua resistência mecânica.  
3.5. ELEMENTOS FONTE DE MANUTENÇÃO – EFM
De acordo com a teoria da manutenção, o edifício encontra-se dividido em diferentes elementos que se 
designam por Elementos Fonte de Manutenção (EFM). Cada elemento fonte de manutenção apresenta 
um comportamento diferente durante a vida útil do edifício, nomeadamente no processo de 
deterioração.
Assim sendo, e tendo em consideração a optimização da resposta a dar a cada EFM, faz todo o sentido 
dividir o edifício, pois a cada um destes está inerente uma manutenção singular. De seguida na figura 
3.6 apresenta-se a listagem proposta dos EFM.
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Quadro 3.1. – Elementos fonte de manutenção [CALEJO, 2001]
3.6. MANUAL DE SERVIÇO
Os custos de utilização e de manutenção são muito elevados e não devem ser menosprezados/ 
desprezados. Assim, procura-se prolongar a vida útil dos componentes e manter o nível do 
desempenho do edifício.
Para o conseguir existem diversas formas de optimizar o desempenho do edifício, ou as suas 
componentes actuando ao nível do projecto. A escolha de materiais duráveis, a estimação da vida útil 
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dos elementos, a monitorização dos edifícios são acções que promovem essa optimização. 
[BASTARDO, 2009]
Esta optimização também pode ser atingida por meio de um manual de serviço que se divide em dois 
suportes: o manual de manutenção e o manual de utente. O manual de manutenção é dedicado ao 
gestor do edifício, enquanto que o segundo destina-se ao utente. O manual de serviço pretende
colmatar uma lacuna existente na gestão de edifício, a criação de um manual de instruções 
direccionado aos edifícios, existindo, de igual modo, em outras indústrias e apresentando resultados 
positivos.
3.6.1. MANUAL DE MANUTENÇÃO E REPARAÇÃO
O manual de manutenção é elaborado na fase de projecto para ser utilizado pelo gestor do edifício. 
Encontram-se neste manual todas as estratégias de manutenção indicadas para o edifício em causa, 
nomeadamente as acções de inspecção e as acções de manutenção em si. [BASTARDO, 2009]
Todas as acções de manutenção e de inspecção estão organizadas em fichas a serem utilizadas no 
terreno, contendo toda a calendarização destas.
O manual de manutenção e reparação visa a utilização de uma metodologia mista planeando as acções 
de manutenção mais prováveis, assim como as inspecções para avaliar o comportamento do edifício 
em serviço, aferindo, deste modo, se o planeamento inicial do edifício foi correcto. [BASTARDO, 
2009]
É importante que este manual responda a situações emergência, resultado de anomalias imprevistas.
Segundo [SILVA, 2004] e [CALEJO, 2001] o manual de manutenção e reparação deverá conter:
 Principais características, componentes e elementos do edifício;
 Lista de materiais aplicados e equipamentos instalados;
 Lista dos eventuais “stocks” a manter, para eventuais reparações;
 Informações quanto aos fornecedores dos diversos componentes, elementos, revestimentos, 
instalações e sistemas, de forma a possibilitar um contacto, em caso de necessidade;
 O ritmo de rotinas de inspecção de acordo com a informação do fabricante ou com o plano 
pré-estabelecido, definindo componentes e elementos a inspeccionar e sua periodicidade;
 Uma estratégia de actuação baseada nas informações de desempenho via inspecção, utentes ou 
limpeza;
Resumidamente, deste manual deverão ser retiradas as acções a efectuar, os custos subjacentes a cada 
uma delas e a sua periodicidade.
De referir ainda que o manual de manutenção deverá ser elaborado na fase de projecto em edifícios 
novos, ou elaborado a partir do estado de degradação para edifícios existentes.
3.6.2. MANUAL DO UTENTE
O manual de utente visa responder às necessidades de uma instrução mais elaborada, direccionada aos 
utilizadores, à semelhança dos automóveis por exemplo.
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Este manual vem instruir os utentes da melhor maneira de se proceder às acções de manutenção, em 
especial, às inspecções e limpezas dos diferentes componentes do edifício, com vista à optimização do 
desempenho do mesmo. Deste modo serão evitadas situações indesejáveis de mau funcionamento por 
parte do utente, através da execução de intervenções simples por parte deste.
À semelhança do manual de manutenção e reparação, o manual do utente deverá estar organizado de 
forma simples e objectiva, sobre a forma de fichas, que facilitem a sua consulta.
O manual do utilizador deverá conter: [SILVA, 2004]
 Direitos e deveres;
 Primeiras acções ao ocupar a fracção (ligações às redes de abastecimento, etc.);
 Legislação e regulamentos quanto ao condomínio;
 Descrição de regras de funcionamento dos principais sistemas, instalações e equipamentos, e 
precauções de utilização quanto ao uso e manutenção;
Deverá haver ainda uma parcela do manual reservada a situações de emergência. 
Para finalizar, o manual de utente deve ser elaborado pela mesma entidade que elabora o manual de 
manutenção e reparação, que é também a responsável pela elaboração do projecto.
.
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4
BAIRRO HABITACIONAL EM 
ESTUDO
4.1. CARACTERIZAÇÃO DO BAIRRO HABITACIONAL EM ESTUDO
O bairro de habitação social alvo de estudo nesta dissertação encontra-se localizado na rua Duarte 
Borges, na freguesia de S. Roque, pertencente ao concelho de Ponta Delgada. Os edifícios que 
constituem o dito bairro foram construídos num terreno com uma área de 14660m².
Fig.4.1. – Localização do bairro habitacional da rua Duarte Borges
A data de construção do empreendimento é relativamente recente, sendo que a construção deste 
remonta ao ano de 2007.
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Fig.4.2. – Bairro habitacional em estudo
O bairro apresentado na fig. 4.1 e fig. 4.2 foi construído no âmbito do programa de habitação social da 
câmara municipal de Ponta Delgada, com intuito de criar oportunidade de alojamento a famílias com 
menos recursos financeiros.
O empreendimento visado é formado por 21 lotes, dos quais um é destinado ao Posto de Alta Tensão, 
Electricidade dos Açores (EDA), e os restantes a edifícios de habitação multifamiliar. Está presente 
em cada um dos 20 lotes um edifício com três pisos acima da cota de soleira e com um total de 6 
fogos, num esquema de distribuição esquerdo/direito, com caixa de escada central.
Os edifícios têm todos três pisos, não ultrapassando a cércea máxima permitida de 11,0 m, e áreas de 
implantação variáveis entre 185,40 m² e 132,30 m² (ver quadro 4.1 e quadro 4.2)
Os 20 edifícios, pela sua implantação no terreno, relação com a estrutura viária, zonas verdes e cotas 
estabelecidas na modulação de terreno proposta em loteamento, formam 4 conjuntos, compostos, cada 
um, por cinco edifícios.
A unidade formal dos conjuntos reflecte-se na imagem exterior e na distribuição simétrica das 
tipologias, visando, igualmente, uniformizar e apresentar o mínimo de soluções diferentes, 
principalmente para a tipologia dominante (T2), numa óptica de economia de projecto e construção.
Relativamente à construção esta é do tipo tradicional, em alvenaria de bloco de betão, com uma 
estrutura reticulada de pilares de lajes maciças, apoiada em vigas.
O acesso a cada fogo é realizado a partir de uma caixa de escadas central, com ventilação e iluminação 
naturais, seguindo como já referido o “clássico” esquema de esquerdo direito.
Em cada lote a adaptação entre cotas interiores do hall de distribuição no Piso 0 e cotas de soleira e 
concretizada interiormente através de escada ou rampa, permitindo deste modo a uniformização de 
todos os edifícios no que diz respeito às cotas entre pisos, comunicações verticais (escadas) e no 
exterior, alinhamentos de platibandas e janelas.
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Quadro.4.1. – Áreas e Índices
Área Total da Propriedade 14660 m²
Área Total dos lotes destinados a habitação de regimes controlados 3308,64 m²
Área do lote destinado a integrar o domínio privado da EDA 25 m²
Total dos Lotes 3333,64 m²
Nº de Fogos
T1 25% 30
T2 65% 78
T3 10% 12
Total 100% 120
Nº de lugares de estacionamento 128
Áreas Brutas de Implantação (A.B.I)
A.B.I para habitação a custos controlados 3308,64 m²
A.B.I para domínio privado da EDA 25 m²
A.B.I Total 3328,64 m²
I.O.S (Índice de implantação) 0,23
Áreas Brutas de Construção (A.B.C)
A.B.I para habitação a custos controlados 9706,00 m²
A.B.I para domínio privado da EDA 20 m²
A.B.I Total 9726,00 m²
I.C.B (Índice de construção) 0,66
Os edifícios apenas se diferenciam na zona de entrada, que constitui um corpo avançado, constituindo 
o elemento de adaptação à morfologia do terreno. Esta solução permitiu também que um significativo 
número de fogos, 18 no total, ficasse acessível a cidadãos de mobilidade condicionada, 
correspondendo aos 2 fogos nos pisos térreos dos lotes 5,9,10,11,16,17,18,19,20.
Todas as tipologias seguem a mesma estratégia de organização espacial interior, sendo o acesso às 
diversas dependências feito através de um hall de distribuição central, evitando excessivas áreas de 
circulação e o consequente aumento das áreas brutas.
Relativamente à inserção urbana e paisagística, a construção dos edifícios foi baseada essencialmente 
nos instrumentos de controlo usuais, índices de construção e urbanísticos, e na aposta numa 
arquitectura do tipo corrente e programada, mas que possa constituir elemento de referencia. Sendo 
assim os edifícios caracterizam-se por uma linguagem formal em consonância com o uso a que se 
propõe, criando elementos identificativos na relação com “lugar” e com a “rua”. Os edifícios visam 
estabelecer o correcto diálogo entre a escala “humana” e a escala “urbana”, sem constituir grandes 
massas de construção, introduzido o sentido “bairro” e criando elementos de diversidade e 
caracterização próprias.
Os edifícios em causa foram construídos de acordo com as Recomendações Técnicas de Habitação 
Social, especialmente na definição de soluções das habitações de seu dimensionamento. Todas as 
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habitações e suas dependências foram analisadas à luz das recomendações existentes neste volume, 
complementadas com os parâmetros referenciados na Portaria nº500/97 de 21 de Julho e RGEU-
Regulamento Geral de Edificações e Urbanizações. Tendo estes factores em conta, as áreas brutas das 
tipologias T1, T2 e T3 situam-se dentro dos limites estabelecidos mínimos e máximos, 
respectivamente, 52m²/ 65m², 72m²/ 85m², 91m²/ 105m².      
Quadro.4.2. – características gerais dos lotes
Área do 
lote (m²)
A.B.Construção 
(m²)
Nº de 
fogos
Tipologias
Cota de 
soleira
Cércea (m) Nº de pisos 
Lote 1 132,3 391,5 6,0 6 T1 66,6 9,6 3,0
Lote 2 172,2 504,2 6,0 6 T2 66,8 9,4 3,0
Lote 3 172,2 504,2 6,0 6 T2 66,9 9,2 3,0
Lote 4 172,2 504,2 6,0 6 T2 67,1 9,1 3,0
Lote 5 156,7 457,8 6,0 3 T1+3T2 67,3 8,9 3,0
Lote 6 156,7 457,8 6,0 3 T1+3T2 67,6 9,3 3,0
Lote 7 172,2 504,2 6,0 6 T2 67,8 9,2 3,0
Lote 8 172,2 504,2 6,0 6 T2 67,9 9,0 3,0
Lote 9 172,2 504,2 6,0 6 T2 68,1 8,9 3,0
Lote 10 132,3 391,5 6,0 6 T1 68,3 8,7 3,0
Lote 11 132,3 391,5 6,0 6 T1 66,8 8,8 3,0
Lote 12 185,4 543,8 6,0 3 T1+3T2 66,7 9,0 3,0
Lote 13 185,4 543,8 6,0 3 T1+3T2 66,5 9,2 3,0
Lote 14 172,2 504,2 6,0 6 T2 66,3 9,3 3,0
Lote 15 173,4 507,8 6,0 6 T2 66,2 9,4 3,0
Lote 16 173,4 507,8 6,0 6 T2 65,0 8,7 3,0
Lote 17 172,2 504,2 6,0 6 T2 65,0 8,7 3,0
Lote 18 185,4 543,8 6,0 3 T1+3T2 65,0 9,1 3,0
Lote 19 185,4 543,8 6,0 3 T1+3T2 65,0 9,4 3,0
Lote 20 132,3 391,5 6,0 6 T1 65,0 9,6 3,0
Total 3308,6 9706 120 30 T1 + 78 T2 + 12 T3
4.2. ESTRUTURAÇÃO DOS ELEMENTOS FONTE DE MANUTENÇÃO
As soluções e aspectos construtivos dos vários elementos que constituem os edifícios devem ser 
orientadas de acordo com uma estrutura de informação adequada à manutenção do empreendimento 
em estudo, e de modo à possível execução de um manual e plano de manutenção. Assim apresenta-se 
de seguida a associação das soluções construtivas do bairro em estudo com os EFM (ver ponto 3.5).
De referir que em consequência de se estar a estudar as zonas comuns dos edifícios, apenas serão 
referidas as soluções construtivas existentes nestas.
A cobertura dos edifícios que constituem o bairro analisado é do tipo inacessível, sendo esta inclinada 
e constituída por chapas de fibrocimento. A cobertura de cada edifício apresenta uma área de 
sensivelmente 150m², o que perfaz um total de 3000 m², de cobertura no conjunto dos 20 lotes (ver 
quadro 4.3).
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Quadro.4.3. – coberturas
Tipo de Cobertura Descrição Dimensão
Cobertura inclinada Chapa de Fibrocimento 3000 m²
Para as paredes exteriores existe apenas um solução, sendo estas formadas por blocos de betão com 
uma espessura de 25cm (ver quadro 4.4). Relativamente às paredes interiores, os edifícios apresentam 
três soluções distintas, consoante as paredes sejam simples, entre fogos ou entre lotes. As paredes 
simples apresentam blocos de betão com uma espessura de 11cm, as paredes entre os fogos e entre 
lotes são duplas com caixa-de-ar, apresentando estas últimas espessuras diferentes ao nível dos blocos 
de betão e da caixa-de-ar. (ver quadro 4.5)
Quadro.4.4. – paredes exteriores
Tipo de Parede exterior Descrição
Parede simples Parede simples com bloco de betão 0.25
Quadro.4.5. – paredes interiores
Tipo de Parede interior Descrição
Parede simples Parede simples com blocos de betão 0.11
Parede dupla (entre fogos) Parede dupla de bloco de cimento (10+4+10)
Parede dupla (entre lotes) Parede dupla com blocos de cimento (20+4+15)
Relativamente os revestimentos, encontramos nas zonas em estudo reboco pintado e cerâmicos. O 
reboco pintado está presente nas paredes exteriores e interiores e no tecto, por sua vez os cerâmicos 
aparecem nos pavimentos e nos rodapés (ver quadro 4.6 e quadro 4.7). Os rebocos pintados das 
paredes exteriores diferem apenas na sua textura e cor, enquanto que os rebocos pintados interiores são 
precisamente idênticos. O revestimento cerâmico utilizado nos pavimentos e rodapés é do tipo grés 
cerâmico não polido.
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Quadro.4.6. – revestimentos exteriores
Tipo de Revestimento Descrição
Parede com Reboco hidrofugado para pintar 
com tinta plástica, cor branca
Parede com Reboco hidrofugado para pintar 
com tinta plástica, cor amarela
Reboco pintado
Parede com Embalsamento em reboco texturado 
com pintura a tinta plástica, cor cinza
Quadro.4.7. – revestimentos interiores
Tipo de Revestimento Descrição
Parede com reboco estanhado para pintar a tinta 
plástica, cor brancaReboco pintado
Tecto com reboco estanhado para pintar a tinta 
plástica, cor branca
Pavimento cerâmico em grés porcelânico não 
polido
Cerâmico
Rodapé em grés porcelânico não polido
Em relação aos vãos exteriores encontramos nas zonas comuns dos edifícios constituintes do bairro 
analisado: (ver quadro 4.8)
 Uma porta de abrir em alumínio termolacado tipo “anodil”, com vidro 10mm, transparente, 
liso e incolor;
 Duas janelas basculantes com caixilharia em alumínio, termolacado tipo “anodil” e vidro 
simples 6mm,
 Alçapão de acesso à cobertura constituído por uma chapa metálica e com perfis em ferro;
Os vãos interiores a considerar nas zonas comuns para efeitos de manutenção serão os armários 
contadores de madeira, mogno, tipo “xicaima” em verniz cera.
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Quadro.4.8. – vãos exteriores 
Tipo de vão exterior Descrição Dimensão
(m²)
Quantidade
Porta de abrir Porta em alumínio termolacado tipo 
“anodil”, com vidro 10mm, 
transparente, liso e incolor
1,90×2,0 20
0,80×0,80 20
Janela de basculante
Janela de correr com caixilharia em 
alumínio termoladado tipo “anodil” e 
vidro simples 6mm. Estores em 
lâmina de PVC rígido
0,65×0,65 20
Alçapão de acesso à 
cobertura
Chapa metálica e perfis em ferro 1,0×1,0 20
No que concerne ao abastecimento de água a alimentação de água às redes prediais é realizada a partir 
da rede pública de distribuição de água.
Após ao limite predial, a água é conduzida pelo ramal colectivo até aos pontos contadores de cada 
fracção. Todos os contadores encontram-se instalados na parte comum do piso 0 do edifício, um por 
cada fracção. A jusante dos contadores encontram-se válvulas de seccionamento. 
Os materiais de todas as redes das partes comuns até ao contador de cada fracção são em 
poliprolpileno reticulado.
A drenagem de águas residuais domésticas é realizada a partir de uma rede predial que descarrega para 
uma rede pública de esgotos. As águas residuais provêm de instalações sanitárias e cozinhas, sendo o 
escoamento feito por gravidade. De referir que os ramais, tubos de queda e acessórios são em material 
PVC rígido.
O sistema de drenagem de águas pluviais dos edifícios em análise tem como principal objectivo 
conduzir as águas pluviais provenientes das coberturas. Estas são recolhidas nas coberturas através de 
caleiras que por sua vez conduzem as águas para os tubos de queda. Os tubos de queda são visíveis nas 
fachadas dos edifícios e descarregam directamente para caixas de visita.
O sistema de abastecimento de gás tem origem num depósito superficial, que se situa no limite do 
bairro. A partir deste ponto está executada a distribuição para cada edifício, havendo em cada piso das 
zonas comuns dos edifícios armários técnicos com contadores individuais para cada fogo existente no 
respectivo piso. Em cada contador existem válvulas de corte. A rede de gás até ao contador está 
executada em material de polietileno e a partir deste, em material cobre.  
O abastecimento de energia eléctrica é realizado através de uma chegada com início na rede pública de 
energia eléctrica e termina nos quadros de coluna existentes em cada patamar, onde se realiza a 
alimentação para cada fracção.
Relativamente às infraestruturas de telecomunicações dos edifícios, estes possuem uma rede que se 
inicia numa câmara de visita, localizada no exterior de cada edifício. A partir desta entra no edifício 
através de uma entrada subterrânea, terminando no repartidor geral do edifício, situado no hall de 
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entrada do mesmo. Em seguida desenvolve-se uma coluna montante com caixas de distribuição para as 
diferentes fracções.
Os edifícios em estudo não possuem redes prediais de combate a incêndios, tal como, colunas secas ou 
rede armada. Contudo verifica-se no exterior dos edifícios a existência de marcos de água nos 
respectivos arruamentos públicos.  
Ainda tendo em consideração os EFM definidos no ponto 3.5 desta dissertação, está contemplado um 
ponto para “outros”, aplicando-se nos edifícios em estudo, às caixas de correio e ao corrimão em ferro.
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5
ESTRUTURA DO MANUAL DE 
SERVIÇO E APLICAÇÃO AO BAIRRO 
HABITACIONAL EM ESTUDO
5.1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES
Neste capítulo é desenvolvido um manual de serviço com aplicação directa no parque habitacional 
descrito no capítulo 4, assim como o respectivo plano de manutenção e plano de custos. Este manual 
de serviço está direccionado para as zonas comuns do empreendimento em estudo, propondo acções de 
manutenção para todos os EFM nelas existentes.
Toda a informação que consta no manual encontra-se condensada numa base de informação presente
em anexo, que, por seu turno, apresentam uma síntese das operações de manutenção mais adequadas 
aos EFM existentes nas zonas em estudo, assim como a periodicidade destas e os custos que 
acarretam. Posteriormente essa informação será desdobrada para o manual do utente, para o manual de 
manutenção e reparação, para o plano de manutenção e plano de custos.
O manual do utente tem como principal directriz a orientação dos utilizadores do edifício, de modo a 
que estes pratiquem uma manutenção equilibrada e ponderada com base nos pressupostos teóricos 
enunciados no capítulo 3. Deste modo, o manual do utente constituir-se-á como uma compilação de 
acções de manutenção tidas como essenciais ao prolongamento do ciclo vida dos Elementos Fonte de 
Manutenção (EFM) visados. Este manual terá de ser apelativo e convenientemente organizado, com o 
intuito de captar a atenção de quem o irá utilizar e para que não sejam negligenciadas acções tidas 
como importantes.
O manual de manutenção e reparação é de índole mais técnico, dado que é direccionado à entidade 
gestora do empreendimento, compreendendo, por isso, um conjunto de acções de coeficiente de 
dificuldade mais elevado a serem executadas por técnicos especializados. Por este motivo, não tem 
necessariamente que ser tão apelativo como o manual do utente, uma vez que visa apenas a 
compilação das acções de manutenção de carácter técnico, assumidas como mais importantes para os 
EFM em questão.
5.2. MANUAL DE SERVIÇO
5.2.1. BASE DE INFORMAÇÃO
A base de informação compila todos os dados presentes no manual de serviço, no plano de 
manutenção e no plano de custos. A política de manutenção utilizada nestes é executada através das
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operações de manutenção apresentadas em 3.4.2 e tem como principal objectivo responder às 
seguintes perguntas sobre a manutenção: 
 Como?
 Quem?
 Quando?
 Quanto Custa?
Deste modo, esta base de informação foi organizada em 5 campos: as operações de manutenção, as 
acções a serem realizadas, a entidade responsável, a periodicidade e o custo.
Fig.5.1. – Excerto da base de informação relativa às portas exteriores do empreendimento (em anexo)
Como pode ser observado em anexo, a base de informação encontra-se dividida por EFM, contendo 
toda a informação necessária à elaboração do manual de serviço, podendo assim ser considerados o 
“coração” do manual proposto nesta dissertação. 
Ou seja constituem-se como uma Base de Dados a partir da qual todos os elementos informativos são 
retirados. A figura 5.2 dá uma ideia desta organização.
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Fig.5.2 – Desdobramento da informação oriunda da base de informação
Como podemos observar na figura 5.2 a informação presente nos quadros que compõem a base de 
informação é desdobrada de modo a formar o manual de serviço, composto pelo manual de 
manutenção e de reparação e manual do utente. Através da informação presente na base de informação 
foi também possível definir o plano de manutenção técnico e o plano de custos técnico. Estes devem 
ser encarados como um importante complemento ao manual de manutenção e de reparação, pois 
constituem uma ferramenta de auxílio à acção do gestor do edifício, no que concerne à calendarização 
das acções e os seus respectivos custos.
Relativamente às acções a realizar pelos utentes, verificou-se a preocupação de as simplificar ao 
máximo, clarificando-as de modo a evitar qualquer sentido dúbio. Efectivamente, tentou-se sempre 
que possível não cair em termos excessivamente técnicos e vagos nas acções a ser realizadas pelos 
utentes, evitando assim a deficiente realização destas, ou mesmo a sua omissão. Esta preocupação não 
foi tida em conta nas acções direccionadas aos técnicos (manual de manutenção e reparação), dada a 
sua formação mais especializada no que concerne ao elemento a analisar. Por exemplo, na acção de 
inspecção visual das coberturas, é dito para “verificar o estado de conservação das placas”, não 
estando explícito como o fazer pelo facto de a acção vir a ser realizada por um técnico especializado 
em coberturas que, por conseguinte, sabe quais os melhores processos de inspecção.
Em algumas acções de manutenção a sua periodicidade não se encontra definida, havendo apenas a 
indicação de que estas serão realizadas “quando necessário”. De facto, a sua realização depende da 
correspondente inspecção, por exemplo, serão limpos restos de cimento nos cerâmicos quando a 
inspecção o ditar. As restantes acções terão a sua periodicidade definida conforme os elementos 
construtivos a analisar o exijam.
Base de informação
Manual de Serviço Plano de Manutenção
Técnico
Plano de Custos
Técnico
Manual de Manutenção 
e de Reparação
Manual do Utente
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Os custos das operações compreendem a mão obra, equipamento e materiais e são apresentados 
conforme é mais adequado, podendo aparecer por m², por unidade ou o valor global da operação.
É conveniente referir que as especificidades do empreendimento analisado ditaram o agrupamento de 
determinados EFM. Uma vez que o alçapão tem como único e exclusivo uso o acesso à cobertura, a 
manutenção de ambos não se pode dissociar. Efectivamente, ao efectuar a manutenção da cobertura, é 
necessário impreterivelmente utilizar o alçapão, sendo por isso lógico agrupar a manutenção do 
alçapão com a da cobertura. A manutenção da iluminação das zonas comuns também foi englobada na 
manutenção do abastecimento de energia, pois os técnicos necessários para as referidas operações são 
da mesma especialidade.
No abastecimento de água será feita a manutenção dos contadores, de toda a tubagem que esteja à 
vista e dos ramais de introdução e de distribuição, enquanto que no abastecimento de gás as operações 
irão visar os contadores e os ramais de ligação e de distribuição. Os restantes quadros de informação 
definem as operações de manutenção para os restantes EFM, definidos no capítulo 4.
A base de informação correspondente à segurança contra incêndios explícita a manutenção dos 
extintores e das correspondentes placas de sinalização, apesar do parque habitacional não possuir tais 
elementos. De facto foram adicionados os extintores, pois foi considerado que a sua presença irá 
incrementar a segurança contra incêndios do empreendimento em estudo, especialmente porque 
estamos perante edifícios de 3 pisos sem sistema de detecção de incêndios e sem colunas secas. 
5.2.2. MANUAL DE MANUTENÇÃO E REPARAÇÃO
O manual de manutenção e reparação é constituído por todas as acções de manutenção de carácter 
técnico a efectuar no parque habitacional analisado, podendo estas, como se disse ser de inspecção, 
limpeza, medidas pró-activas, medidas correctivas, substituição e condições de uso. Como já foi atrás 
referido, toda esta informação deriva da base de informação e tem como objectivo a identificação das 
acções da competência dos técnicos. 
Este manual encontra-se dividido por EFM, tal como a base de informação, sendo composto por 12 
fichas (ver anexo 2).
A sua estrutura base visa essencialmente a identificação do edifício e do elemento construtivo, bem 
como as consequentes acções a efectuar (ver fig. 5.3). O manual está basicamente organizado em duas 
partes, sendo que a primeira consiste em definir a localização e o tipo do edifício em causa, assim 
como o elemento construtivo analisado. Nesta parte também se encontra uma referência, que serve 
como elo de ligação ao plano de manutenção e ao plano de custos. Na segunda parte são apresentadas 
as acções de manutenção a ser realizadas no EFM analisado.
As siglas que podemos encontrar no final de cada acção de manutenção definida no manual têm como 
função a identificação destas no plano de manutenção, pois nos casos em que uma determinada 
operação de manutenção apresenta mais que uma acção, é necessário que estas estejam 
convenientemente identificadas no plano através de siglas.
Deste modo foi escolhida a seguinte nomenclatura de modo a caracterizar as acções presentes no 
manual:
-Inspecção (In.i); sendo que i-A: Z
-Limpeza (Li.i); sendo que i-A: Z
-Medidas Pró-Activas (Pa;i); sendo que i-A:Z
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-Medidas Correctivas (Co.i); sendo que i-A: Z
-Substituição (Sb.i); sendo que i-A: Z
 De referir que os caracteres i têm como função identificar as diferentes acções de uma operação de 
manutenção, caso seja aplicável, assumindo a forma de A a Z consoante o número de acções 
existentes. Pode-se na visualizar a figura 5.3 a título exemplificativo, que apresenta duas acções de 
substituição, a aplicação desta nomenclatura, estando as acções definidas por Sb.A e Sb.B.  
Fig.5.3 – Excerto do Manual de Manutenção e Reparação para as janelas do parque habitacional (em anexo)
5.2.3. MANUAL DO UTENTE
Como já foi anteriormente referido, o manual do utente é constituído por acções de manutenção 
dirigidas aos utilizadores dos edifícios em estudo, sendo que estas, tal como no manual de manutenção 
e reparação, são oriundas da base de informação definidos em 5.2.1.
Existem vantagens em envolver o utente na manutenção dos edifícios, especialmente pelo facto desta 
ficar mais barata. O utente ao ser mais participativo nas acções de manutenção também será mais 
cuidadoso na utilização do edifício, assim como terá uma maior consciência do deste.
Este manual é um documento que surge da necessidade de optimizar a utilização dos edifícios no 
seguimento de um estudo funcional do empreendimento em questão. O facto da utilização de muitos 
elementos construtivos não ser intuitiva leva à necessidade de estabelecer regras pré-estabelecidas de 
modo a formar os utentes a uma melhor utilização.
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A divisão do manual do utente presente nesta dissertação (em anexo) segue os mesmos princípios do 
manual de manutenção e reparação, encontrando-se dividido por EFM. Deste modo, o manual 
encontra-se organizado por 13 EFM, em que se aplicam as acções de manutenção efectuadas pelos 
utentes, bem como os contactos de emergência.
Este manual deverá ser apelativo, assim, a estrutura criada tem como intuito corresponder a essa 
exigência, através de um documento fácil de consultar e com imagens que permitam um maior grau de 
identificação das acções a realizar. Para que a consulta do manual seja mais fácil, e para que haja uma 
maior interacção com este por parte dos utentes do edifício, o manual será em cartão e possuirá
algumas imagens em autocolante. De referir que o manual do utente está acoplado à dissertação numa 
pasta com a identificação do bairro analisado, de modo a apresentar o formato necessário e adequado a 
uma melhor aplicação deste.   
Relativamente à estrutura do manual, este apresenta-se da seguinte forma:
-Primeira parte é constituída pela identificação do empreendimento e do elemento construtivo (ver fig. 
5.4). Para uma melhor identificação do EFM analisado por parte do utente foi colocada uma fotografia 
que o permita ilustrar mais facilmente. Na primeira linha encontra-se a definição do condomínio em 
estudo e a referência de identificação do EFM, que também estará presente no manual de manutenção 
e reparação e nos planos de manutenção e de custo;
Condomínio do bairro da rua Duarte 
Borges A 1/3
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
\\
Elemento Construtivo analisado: 
PORTA EM ALUMÍNIO TERMOLACODO TIPO “ANODIL”, COM 
VIDRO 10MM, TRANSPARENTE, LISO E INCOLOR
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Fig.5.4 – Excerto do manual do utente referente à identificação do empreendimento e do elemento construtivo 
analisado (em anexo)
-A segunda parte incorpora todas as acções de manutenção aplicadas aos EFM pelos utentes;
-Na terceira parte encontram-se autocolantes a colar no EFM analisado (ver fig.5.5), de modo a 
facilitar as acções de manutenção a efectuar pelos utentes, e para que estes não tenham 
comportamentos que possam afectar o desempenho dos EFM que constituem os edifícios;
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Fig.5.5 – Excerto do manual do utente referente aos autocolantes a colocar nos EFM analisados (em anexo)
Foram introduzidos autocolantes no manual apenas quando aplicável, ou seja, quando a sua presença 
facilite as acções a operar ou estabeleça proibições que sejam essenciais ao bom uso dos elementos. 
Foi também tido em consideração que o excesso de autocolantes nos elementos em questão poderia ter 
o efeito contrário ao desejado. Deste modo, a presença destes foi criteriosamente definida para 
optimizar a sua existência no manual. Assim sendo, os EFM que possuem autocolantes no manual são: 
as portas, os armários contadores, o abastecimento de água, o abastecimento de gás e a cobertura.
Para as portas são propostos dois autocolantes relacionados com a prevenção de avarias e com a 
segurança. O primeiro aviso que evita o fecho violento das portas, foi considerado especialmente 
importante já que um cuidadoso fechar das portas poderá evitar inúmeras avarias. O segundo 
autocolante surge da necessidade de incrementar a segurança nos edifícios, tendo em conta estarmos 
perante edifícios de habitação social e nos possíveis problemas de vandalismo que lhes estão
associados. Deste modo o autocolante avisará os utentes para trancarem a porta das 23h às 7h. 
Relativamente aos armários contadores, o manual do utente contempla quatro autocolantes, um para 
cada instalação, ou seja, para as instalações de água, de gás, de electricidade e de telecomunicações. 
Estes devem colocados no exterior dos armários de modo a facilitar os utentes a aceder a instalação 
pretendida, salvaguardando também os armários de esforços desnecessários.
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Para a instalação de abastecimento de água existem dois autocolantes no manual a colocar no interior 
do armário contador da referida instalação. O primeiro tem carácter didáctico, enquanto que o segundo
estabelece uma condição de uso, neste caso uma proibição. Assim sendo, o primeiro autocolante 
identifica a válvula de retenção para uma rápida identificação desta por parte do utente, e 
paralelamente, o segundo avisa os utentes da proibição de alteraram os valores de leitura dos 
contadores.
Na instalação de abastecimento de gás também serão colocados autocolantes, neste caso três. Os dois 
primeiros têm precisamente a mesma função dos autocolantes presentes na instalação de água, sendo 
que o primeiro identifica a válvula de corte e o segundo avisa os utentes para não alterarem a leitura 
dos contadores de gás. O último tem como finalidade evitar a presença de fogo nas proximidades da 
instalação, bem como a garantir a segurança da instalação e de todo o edifício.
Por fim será colocado um autocolante no alçapão de acesso à cobertura a proibir a entrada de pessoas 
que não tenham como fim a manutenção da mesma.
É também muito importante no manual do utente a existência dos contactos de emergência que 
deverão estar localizados na entrada do prédio de preferência num local de boa visibilidade. No 
manual em questão encontram-se vários contactos de emergência, incidindo estes no serviço regional 
de Protecção civil, centro de busca e salvamento marítimo, Polícia, Bombeiros e Hospitais. Os
números referentes às avarias eléctricas e dos serviços municipalizados também se encontram neste 
manual.
5.3. PLANO DE MANUTENÇÃO TÉCNICO
O plano de manutenção proposto nesta dissertação foi feito para as operações de manutenção técnicas, 
ou seja, as que podemos encontrar no manual de manutenção e reparação. Considerou-se que a 
calendarização das operações de carácter mais técnico era mais importante, pois estas exigem uma 
maior preparação de modo a serem efectuadas. Este plano abrange um horizonte de 30 anos, devido ao 
facto de esta ser a periodicidade máxima das operações de manutenção presentes no manual, assim são 
contempladas no plano de manutenção todas as acções de manutenção do manual de manutenção e 
reparação.
Realizou-se uma tabela com duas entradas. Na entrada vertical designam-se as várias operações de 
manutenção e na entrada horizontal a periodicidade destas (original no Anexo 3). Em cada célula 
definem-se as operações a realizar de acordo com nomenclatura presente no manual de manutenção e 
reparação, que foi explicada no ponto 5.2.2 desta dissertação. À frente da sigla que define a acção a 
realizar está o número de vezes que essa acção deverá ser efectuada no ano em questão.
As operações de manutenção Po-A (ver manual de manutenção e reparação) relativas ao 
abastecimento de água e Sb relativa aos esgotos, não foram integradas no plano, devido ao facto de a 
periodicidade destas não ser mensurável, estando por isso no âmbito das acções de manutenção não 
planeadas ou urgentes. Efectivamente a execução da acção Po-A referida anteriormente está 
intrinsecamente ligada ao facto de as habitações não serem utilizadas por um período superior a 4 
semanas, situação que dificilmente poderá ser antecipada. No que concerne à acção Sb relativa à 
manutenção dos esgotos, esta depende fortemente das acções de inspecções, não podendo ser por isso 
definida a sua periodicidade.
Os elementos que exigem maior número de acções de manutenção são as janelas, abastecimento de 
água, abastecimento de energia, esgotos e cobertura, o que não é sinónimo de maior custo de 
manutenção, conforme podemos constatar no ponto 5.3 relativo ao plano de custos.
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Por outro lado as portas, paredes, revestimentos, armários e segurança contra incêndios são os 
elementos que apresentam menos acções de manutenção, tal facto pode ser explicado por esses 
elementos possuírem muitas acções que podem ser realizadas pelos utentes, o que retira algum “peso” 
as acções de carácter técnico.
Fig.5.6 – Excerto do plano de manutenção técnico das janelas (em Anexo 3)
5.3. PLANO DE CUSTOS TÉCNICO
O plano de custos técnico pretende dar a conhecer os custos decorrentes das operações de manutenção 
presentes no plano de manutenção técnico (original no Anexo 4), apresentando o mesmo formato 
visual deste (ver fig. 5.7).
A elaboração do plano de custos técnico atendeu determinados critérios como os que podemos a seguir 
visualizar:
-O plano foi elaborado para um período de vida útil de 30 anos;
-Os preços presentes no plano englobam mão-de-obra, equipamento e material;
-Os custos de mão-de-obra foram determinados com base nos valores dos rendimentos e o custo 
unitário da mão-de-obra;
-A determinação dos custos unitários de mão-de-obra, equipamento e material foi sustentada numa 
consulta de mercado, não descurando a complexidade que cada tarefa comporta;
-Apesar de ter sido determinado o custo das operações de manutenção, é importante ressalvar o factor 
de incerteza no momento da sua execução, assim como dos elementos alvos da manutenção. Por isso 
os custos apresentados devem ser considerados como uma estimativa, de modo a orientar decisões;
-Os custos presentes no plano são resultado dos preços em vigor em 2009;
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-De referir que neste plano não foi tido em conta o custo do dinheiro, a taxa de juro e o valor de 
imposto sobre o valor acrescentado para o período considerado de 30 anos. Note-se que estudos de 
incerteza também não foram realizados;
Fig.5.7 – Excerto do plano de custos técnico das janelas (em Anexo 4)
A manutenção dos elementos analisados apresenta algumas especificidades que ditaram determinadas 
opções na elaboração do plano, as quais, passo citar;
-No manual de manutenção e reparação está implícito que as caixilharias das janelas seriam 
substituídas, quando estas não cumprissem as exigências mínimas, no entanto na determinação dos 
custos foi considerado que a substituição das caixilharias seria total, podendo eventualmente tal facto 
não suceder. Não estando no âmbito do plano essa incerteza, foi tido como conveniente optar pela 
opção mais gravosa, facto que fez com que os custos da manutenção das janelas fossem dos mais 
elevados;
-Relativamente à acção de substituição dos cerâmicos defeituosos, foi utilizado o mesmo raciocínio, 
podendo eventuais cerâmicos em condições não serem substituídos. No entanto devido ao facto desta 
operação ser realizada com uma periodicidade de 10 anos, é considerado aconselhável a substituição 
total dos cerâmicos, ficando esta decisão ao critério do condomínio;
-No abastecimento de água a acção de manutenção Po-A (ver manual de manutenção e reparação) não 
foi integrada no plano de custos, pois está conotada com um grau de incerteza grande, não sendo por 
isso mensurável a sua periodicidade. Deste modo os eventuais custos que esta acção possa vir a 
acarretar estão englobados nos custos de manutenção não planeáveis, não integrando por isso tanto 
plano de manutenção como o plano de custos. É também pertinente referir que foi considerado no 
plano, a substituição de todas as válvulas de retenção, por ser o cenário mais aconselhável, no entanto 
reconhece-se que tal poderá não acontecer se a inspecção das mesmas o ditar;
-Na parte do plano relativa aos esgotos não foi contabilizada a substituição de eventuais peças com 
anomalias, situação similar à acima enunciada, pelo facto da execução desta acção não se poder 
dissociar da correspondente inspecção;
-Na cobertura os custos das operações Co-A e Sb-B serão apresentados em €/m², enquanto que os 
custo da operação Co-B aparecerá em €/ud. Tal acontece pelo facto de estas operações possuírem um 
elevado grau de dificuldade técnica e por ser muito complicado aferir antemão quais os elementos que 
necessitarão de tais acções, ficando por isso ao critério das inspecções e dos técnicos que as realizarão.
No período analisado de 30 anos os elementos que apresentam maiores custos de manutenção são as 
portas, janelas, revestimentos e coberturas. No entanto é notório que a manutenção dos revestimentos 
custa muito mais que os demais elementos, tal situação acontece pelo facto de estar previsto pintar as 
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paredes exteriores e interiores de 15 em 15 anos, o que compreensivelmente encarece muito o custo 
final.
Um factor em comum dos elementos que exigem mais financiamento para a execução da sua 
manutenção é que estes possuem mais operações de substituição e de medidas correctivas, sendo que 
estas exigem maiores custos ao nível de materiais e equipamentos.
O somatório das operações de manutenção de todos os elementos para o período analisado de 30 anos 
é 306802€. Este valor dividido por todos os meses dos 30 anos considerados é igual a 852,3€ para o 
bairro habitacional analisado. Concluindo os custos do plano manutenção efectuado são cerca de 7,2€ 
por habitação/mês.   
De modo a observar a variação do custo de manutenção, alterou-se a periodicidade de algumas acções 
de substituição, as quais passo a citar:
 Alterou-se para 30 anos a periodicidade da acção Sb.A (ver manual de manutenção e 
reparação) das portas;
 Alterou-se para 30 anos a periodicidade da acção Sb.A (ver manual de manutenção e 
reparação) das janelas e retirou-se a obrigatoriedade se substituição na acção Sb.C, referente 
ao mesmo elemento constitutivo; 
 Alterou-se para 15 anos a periodicidade da acção Sb.B (ver manual de manutenção e 
reparação) dos armários contadores;
 Alterou-se para 30 anos a acção Sb da manutenção referente ao abastecimento de água;
 Alteraram-se para 30 anos as periodicidades das acções Sb.A e Sb.B (ver manual de 
manutenção e reparação), condizentes à cobertura.
Após estas alterações verificou-se a diminuição dos custos das operações de manutenção para o valor 
de 6,6€ por habitação/mês, durante um período de 30 anos.
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6
CONCLUSÕES
6.1. CONCLUSÕES FINAIS
Esta dissertação foi elaborada no seguimento da crescente consciencialização da manutenção em 
edifícios habitacionais. Apesar disso, no caso da habitação social nota-se uma grande deficiência ao 
nível da manutenção, havendo a necessidade do surgimento de planos de manutenção e em última 
instância de manuais de manutenção, facto esse que esta dissertação pretende vir ajudar a colmatar.
Conclui-se que será benéfico a aglomeração das políticas de manutenção preventivas com as 
correctivas, através da introdução das primeiras e da reorganização das segundas.
Foram sentidas algumas dificuldades devido à abrangência dos EFM a analisar e à falta de bibliografia 
científica, assim como a não regulamentação das periodicidades das operações de manutenção. No 
entanto foi feito o esforço para incluir todas as acções de manutenção necessárias ao estabelecimento 
da melhor política de manutenção possível. 
Ao nível do utilizador, o manual do utente é revestido de grande importância, pelo facto de apresentar 
as operações de manutenção que permitam um prolongamento da vida útil dos EFM analisados, 
através de operações de inspecção, limpeza, de pró acção, assim como simples correcções e 
substituições. São também referidas as melhores condições de uso que o utilizador deve ter. O facto de 
manual estar impresso em cartão e com a presença de autocolantes que permitam uma maior 
identificação por parte dos utilizadores das acções de manutenção a efectuar, será muito importante 
para uma eficaz execução destas. É importante referir que este manual virá dentro de uma pasta 
identificativa, o que poderá ser um modelo a seguir para outros edifícios.
O manual de manutenção e reparação é também importante do ponto de vista do gestor do edifício, por 
vista a constituir uma preciosa ajuda ao mesmo, através de um conjunto de operações de manutenção 
essenciais ao prolongamento da vida dos EFM. Neste manual as operações são de carácter técnico, 
havendo a necessidade de serem realizadas por técnicos especializados, sendo por isso mais 
importante a calendarização destas. O plano de manutenção e o plano de custos serão sem dúvida uma 
grande valia ao gestor do edifício, pois permitirão uma planificação das operações, assim como uma 
melhor gestão dos recursos financeiros. 
O facto de o custo total da manutenção nos edifícios analisados ao longo de 30 anos ser de 
7,2€/habitação por mês, pretende demonstrar que apesar de a incerteza associada a este valor, a 
aplicação de uma politica de manutenção não acarreta custos tão elevados como é hoje usual pensar. 
De referir a pouca influencia no custo total de manutenção que o aumento da periodicidade de algumas 
operações de substituição provoca, sendo que verificou-se apenas uma descida de 0,60€/habitação por 
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mês relativamente ao custo inicial de 7,2€/habitação por mês. Concluindo, no caso analisado, ao 
reduzirmos o número de operações de substituições, praticamente não afectará o custo total da 
manutenção, sendo assim será mais prudente manter um maior número de substituições.
Pensa-se que se estes manuais foram elaborados deste a fase de projecto poderão ser muito mais 
completos, assim como apresentar planificações de acções de manutenção mais adequadas e custos 
mais exactos. Deste modo é aconselhável que se integre nos projectos os manuais de serviço e os 
planos de manutenção e de custos.
6.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS
Primeiramente sugere-se a elaboração um manual de manutenção com o respectivo plano de 
manutenção e de custos, sendo descriminado nestes as acções de manutenção do manual do utente e do 
manual de manutenção e reparação. Também é considerado pertinente o alargamento dos manuais de 
manutenção a toda a extensão dos edifícios, zonas comuns e privadas.
Propõe-se o desenvolvimento de manuais de manutenção e dos respectivos planos de manutenção de 
custos para outros tipos de edifícios, comerciais, desportivos, empresariais, históricos, etc.
Sugere-se o incentivo ao desenvolvimento de manuais de serviço através de uma legislação adequada
e de possíveis prémios dados a empresas que optem pela adopção destes manuais. Do mesmo modo a 
manutenção deverá ser parte da fase de projecto, funcionando como um projecto de especialidade, 
devendo haver uma fiscalização adequada para que se cumpram tais directrizes.
Pretende-se um maior avanço no processo de manutenção integrada, sendo que a informação 
pertencente a esta dissertação poderá transferida para suporte informático. Tal facto poderia ser 
importante no desenvolvimento de uma ferramenta informática que permitisse a elaboração de 
manuais de manutenção para edifícios.
 Por último seria pertinente efectuar uma análise de sensibilidade às acções presentes num plano de 
manutenção. Deste seria possível estabelecer uma relação da periodicidade das acções com os custos 
totais da manutenção, sendo deste modo possível definir quais as acções de manutenção que 
influenciam os custos da manutenção.
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Anexo 1
Base de Informação
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PORTA EXTERIOR EM ALUMÍNIO TERMOLACADO TIPO “ANODIL” COM VIDRO 10MM TRANSPARENTE, LISO E INCOLOR.
           
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Revisão da protecção das caixilharias 
pintadas das portas exteriores em 
alumínio; 
-Verificar se há alguma anomalia na 
caixilharia das portas exteriores em 
alumínio;
-Verificar se os vidros das portas 
exteriores em alumínio estão rachados 
ou partidos;
-Verificar se há falhas na fixação do 
envidraçado das portas exteriores em 
alumínio;
Mecânica
Inspecção
Utilização
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-De 5 em 5 anos
-De 5 em 5 anos
-Anualmente
-De 3 em 3 anos
24€
24€
24€
24€
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Teste
-Verificar se o sistema de fecho 
automático das portas exteriores em 
alumínio funcionam correctamente; 
-Técnico -Anualmente 51,8€
Higienização
-Limpeza da sujidade das caixilharias 
das portas exteriores em alumínio com 
água e um detergente não alcalino, 
aplicando-o com um pano suave ou uma 
esponja que não risque; deverá 
enxaguar-se com água abundante e 
secar com um pano;
Limpeza
Técnica
-Utente -De 3 em 3 meses 78,4€
Medidas
Pró-activas
-Lubrificar as ferragens de todas as portas exteriores 
em alumínio;
-Utente -De 6 em 6 meses 55,4€
Medidas 
Correctivas
-Renovação do elemento isolante e dos vedantes da 
caixilharia das portas exteriores em alumínio;
-Técnico -De 5 em 5 anos 126,32€
Substituição
-Substituição dos envidraçados das portas exteriores 
em alumínio;
-Substituir o mecanismo de fecho automático das portas 
exteriores;
-Técnico
-Técnico
-De 10 em 10 
anos
- De 10 em 10 
anos
48,47m²
75€/ud
Condições 
de uso
-Evitar o fecho violento das portas;
-Manipular com prudência os elementos de fecho;
-A caixilharia da porta da entrada do prédio deverá ser 
protegida com uma fita adesiva, quando são levados 
cabo tratamentos de limpeza, pintura ou reboco;
-Não aplicar dissolventes, acetona, álcool e outros 
produtos susceptíveis de atacar a caixilharia da porta de 
entrada do prédio em alumínio;
-Não suspender pesos nas portas;
-Não forçar as manivelas ou mecanismos;
-Evitar a colocação de objectos ou móveis na trajectória 
de rotação dos vidros da porta principal do prédio;
-Evitar a proximidade de fontes de calor elevado junto 
ao vidro da porta principal do prédio;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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-Não despejar sobre o envidraçado produtos cáusticos 
capazes de atacar o vidro da porta principal do prédio;
-Não apoiar objectos nem aplicar esforços no plano 
perpendicular aos vidros da porta principal do prédio;
-O alçapão de acesso à cobertura só deve ser utilizado 
para efeitos de manutenção;
-Utente
-Utente
-Utente
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JANELAS BASCULANTES COM CAIXILHARIA EM ALÚMINIO TERMOLACADO TIPO”ANODIL” E VIDRO SIMPLES 6MM.
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificar se as borrachas de vedação 
das janelas permitem a entrada de água;
-Verificar se os vidros estão rachados ou 
partidos;
-Verificar se há falhas na fixação do 
envidraçado e deterioração ou 
desprendimento da pintura;
Mecânica
-Verificar se existe folgas nos rodízios;
-Revisão das juntas de estanquidade;
-Utente
-Utente
-Utente
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-De 3 em 3 anos
-De 5 em 5 anos
-De 5 em 5 anos
47,8€
24€
47,8€
51,8€
51,8€
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Utilização
-Verificar se a janela encrava ao abrir ou 
abre com dificuldade;
-Verificar se existe um elevado nível do 
assobiar do vento;
-Verificar de existe risco de 
desprendimento de algum vidro ou 
fragmento;
Inspecção
Teste
-Verificar se o sistema de fecho das 
janelas funciona correctamente 
-Utente
-Utente
-Utente
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
24€
24€
24€
51,8€
Higienização
-Limpeza das calhas da caixilharia, 
retirando detritos ou objectos que 
possam provocar um encravamento;
-Utilização de um detergente comum 
para retirar manchas de sujidade mais 
leves que existam nos vidros;
-Limpeza mais profunda dos 
envidraçados com a utilização de uma 
camurça;
-Limpeza da sujidade das caixilharias 
devido à contaminação e ao pó com 
água e um detergente não alcalino, 
aplicando-o com um pano suave ou uma 
esponja que não risque; deverá 
enxaguar-se com água abundante e 
secar com um pano;Limpeza
Técnica
-Caixilharias muito sujas serão limpas 
com um detergente comum, ou materiais 
ligeiramente abrasivos (produtos 
especializados para limpeza de vidros), 
sendo estes aplicados com uma esponja 
de nylon;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Técnico
-De 3 em 3 
meses
-De 3 em 3 
meses
-De 6 em 6 
meses
-De 3 em 3 
meses
-De 3 em 3 anos
47,8€
54,5€
66,5€
54,5€
58,5€
Medidas 
Pró-activas
-Lubrificar as ferragens do mecanismo de fecho das 
caixilharia;
-Utente -Anualmente 57,3€
Medidas 
Correctivas
-Caso haja uma grande ocorrência de barulho 
provocado pelo vento (ex: vento a assobiar) colocar um 
pedaço de fita-cola no local exacto da génese do 
barulho;
-Reparação dos elementos de fecho e fixação das 
caixilharias;
-Reparação dos perfis pré-lacados, no caso de 
-Utente
-Técnico
-Quando 
necessário
-Anualmente
24€
103,6€
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AI-8
deterioração ou desprendimento da pintura;
-Renovação do elemento isolante e dos vedantes;
-Técnico
-Técnico
-De 3 em 3 anos
-De 5 em 5 anos
103,6€
107,72€
Substituição
-Substituição da caixilharia quando esta não cumprir as 
exigências mínimas, nomeadamente o sistema de fecho 
e de ventilação;
-Substituição das Pelúcias; 
-Substituição dos envidraçados;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-De 10 em 10 
anos
-De 10 em 10 
anos
-De 15 em 15 
anos
120€/ud
51,8€
25€/ud
Condições 
de uso
-Evitar a proximidade de fontes de calor elevado junto 
ao vidro;
-Não despejar sobre o envidraçado produtos cáusticos 
capazes de atacar o vidro;
-Não apoiar objectos nem aplicar esforços no plano 
perpendicular aos vidros;
-Não limpar as superfícies quentes ou que se 
encontrem ao sol das caixilharias;
-Não aplicar dissolventes, acetona, álcool e outros 
produtos susceptíveis de atacar a caixilharia;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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PAREDES EXTERIORES SIMPLES COM BLOCO DE BETÃO 0,25
PAREDES INTERIORES SIMPLES COM BLOCOS DE BETÃO 0,11
PAREDES INTERIORES ENTRE FOGOS DUPLAS COM BLOCO DE BETÃO (10+4+10)
PAREDES INTERIORES ENTRE LOTES DUPLAS COM BLOCOS DE BETÃO (20+4+15)
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificar se há aparecimento e
desenvolvimento de fissuras nas 
paredes exteriores;
-Inspeccionar se nas paredes exteriores 
verifica-se uma erosão anormal, ou 
excessiva na forma de descasques ou 
escamações;
-Verificar se há fissuras, desaprumes ou 
qualquer tipo de dano nas paredes 
interiores;
-Verificar se há erosão anormal ou 
excessiva dos panos de alvenaria das 
paredes interiores;
-Verificar o possível aparecimento de 
humidades e manchas diversas nas 
paredes interiores;
-Verificar se há perda de argamassa nas 
juntas das paredes interiores;
Inspecção
Mecânica
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-De 5 em 5 anos
-De 5 em 5 anos
-De 5 em 5 anos
-De 5 em 5 anos
-De 3 em 3 anos
-De 5 em 5 anos
22,4€
22,4€
44,8€
44,8€
44,8€
44,8€
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Utilização
-Inspeccionar possíveis infiltrações nas 
paredes exteriores provenientes das 
redes de abastecimento ou drenagem 
de água;
Teste
-Verificar se há fugas de água nas 
paredes interiores;
-Técnico
-Técnico
-De 5 em 5 anos
-Anualmente
49,52€
49,52€
Higienização
-Limpeza das paredes interiores com 
esponjas ou panos humedecidos com 
água e sabão;
Limpeza
Técnica
-Limpeza da sujidade das paredes 
exteriores devido à contaminação e ao 
pó;
-Utente
-Técnico
-Anualmente
-De 5 em 5 anos
90€
90€
Medidas
Pró-activas
Medidas 
Correctivas
Substituição
Condições 
de uso
-Evitar golpes com elementos pontiagudos ou pesados 
que possam descascar ou perfurar alguma peça da 
parede exterior;
- Não modificar as condições de carga das paredes 
nem se ultrapassarão as previstas no projecto;
-Não fixar elementos sobre as paredes tais como cabos, 
suportes ou ancoragens de rótulos, que possam 
danificá-las ou provocar a entrada de água ou sua 
escorrência;
-Não abrir vãos nas paredes exteriores sem a 
autorização prévias de um técnico competente;
-Evitar a acção continuada da humidade, como a 
proveniente de condensações do interior ou da subida 
capilar;
-Não despejar sobre as paredes interiores produtos 
cáusticos;
-Evitar cravar elementos na parede sem ter em conta as 
tubagens ocultas exigentes (eléctricas, de 
abastecimento de água ou de aquecimento);
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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REVESTIMENTOS: PAREDE E TECTO COM REBOCO PINTADO E PAVIMENTO E RODAPÉ EM CERÂMICO
                            
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
2009
Visual
-Inspeccionar os ladrilhos cerâmicos 
para detectar anomalias ou defeitos, 
como roturas, perda de plaquetas ou 
manchas diversas; 
-Verificar nos pavimentos cerâmicos o 
estado das juntas, rodapés e 
cantoneiras que requeiram material de 
preenchimento e vedação;
Mecânica
Utilização
-Verificar nos revestimentos cerâmicos a 
ausência de processos patológicos tais 
como a erosão mecânica, erosão 
química, fissuras, desprendimentos, 
humidades capilares, humidades 
acidentais;
Inspecção
Teste
-Inspecção do estado das juntas entre 
as peças cerâmicas e das juntas de 
dilatação, verificando as sua 
estanquidade à água;
-Utente
-Utente
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-De 5 em 5 anos
-De 2 em 2 anos
-De 3 em 3 anos
44,8€
44,8€
49,52€
49,52€
Higienização -Limpeza ordinária dos cerâmicos com 
um pano húmido, água e sabão -Utente
-Quando 
necessário 51,5€
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detergentes não agressivos; 
-Eliminar as manchas negras existentes 
nos cerâmicos devido à humidade com 
lixívia doméstica;
Limpeza
Técnica
-Eliminar restos de cimento nos 
cerâmicos com uma solução de vinagre 
num balde de água;
-Eliminar colas, lacas e tintas nos 
cerâmicos com um pouco de gasolina ou 
álcool em pouca concentração;
-Utente
-Utente
-Utente
-Quando 
necessário
-Quando 
necessário
-Quando 
necessário
46€
46€
46€
Medidas
Pró-activas
-Nos revestimentos cerâmicos vedar as juntas 
submetidas a humidade constante com silicone;
-Utente -Anualmente 50€
Medidas 
Correctivas
-Repor os cerâmicos que denotem anomalias ou 
defeitos;
-Pintura das paredes exteriores;
-Pintura das paredes interiores;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-De 10 em 10 
anos
-De 15 em 15 
anos
-De 15 em 15 
anos
3,0€/m²
10,4€/m²
9€/m²
Substituição
Condições 
de uso
-Evitar golpes com objectos contundentes que possam 
danificar os cerâmicos;
-Não fixar elementos pesados revestimentos cerâmicos, 
que possam danificar as peças ou provocar a entrada 
de água. Fixar-se-ão a um suporte resistente ou 
elemento estrutural apropriado;
-Evitar a utilização de produtos abrasivos e objectos 
perfurantes que possam riscar, romper ou deteriorar o 
pavimento cerâmico;
-Não roçar, riscar nem cortar as paredes pintadas;
-Não colocar calços ou camarões que deteriorem as 
pinturas;
-Não limpar as paredes com produtos químicos ou 
cáusticos capazes de alterar as propriedades das 
pinturas;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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ARMÁRIOS CONTADORES EM MADEIRA, MOGNO, TIPO “XICAIMA” EM VERNIZ CERA
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
Mecânica -Verificar a imobilidade do conjunto das 
portas dos armários, assim como estado 
dos bites;
Utilização
Inspecção
Teste
-Verificar se as ferragens de pendurar 
encontram-se encaixadas e se permitem 
a normal abertura do armário;
-Utente
-Utente
-De 5 em 5 anos
-De 6 em 6 meses
44,8€
44,8€
Higienização
-Eliminar o pó com um pano húmido; -Utente -De 3 em 3 meses 22,4€
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Limpeza
Técnica
-Limpar armários com um produto 
químico adequado; -Técnico -De 3 em 3 anos 55€
Medidas
Pró-activas
-Lubrificar as ferragens de rolamento;
-Tratamento contra insectos e fungos das portas dos 
armários;
-Utente
-Técnico
-Anualmente
-De 10 em 10 
anos
30€
70€
Medidas 
Correctivas
- Envernizamento das portas dos armários; -Utente -De 5 em 5 anos 13,5€/m²
Substituição
-Renovação dos acabamentos lacados das portas dos 
armários;
-Renovar as dobradiças dos armários;
-Técnico
-Técnico
-De 10 em 10 
anos
-De 10 em anos
31,2€/ud
9,5€/ud
Condições 
de uso
-Evitar golpes e atritos;
-Evitar humidades elevadas nas proximidades dos 
armários;
-Se a madeira dos armários foi humedecida, esta 
deverá ser seca imediatamente;
-Não forçar as manivelas nem os mecanismos das 
portas dos armários;
-Não submeter as portas dos armários a esforços 
incontroláveis;
-Não utilizar elementos ou produtos abrasivos na 
limpeza dos armários;
-Não utilizar produtos à base de silicones para limpar ou 
proteger os armários, de modo a que seja possível o 
seu posterior envernizamento; 
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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ABASTECIMENTO DE ÁGUA – REDE EM POLIPROPILENO RETICULADO
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Inspecção
Visual
-Verificar se há fugas de água nas 
tubagens à vista das instalações 
interiores e ramais de distribuição;
-Verificar a ausência de humidade e 
gotejamentos, assim como de 
condensações nas tubagens das 
instalações à vista interiores e dos 
ramais de distribuição;
-Verificar se há deformações nas 
tubagens à vista das instalações 
interiores e nos ramais de distribuição;
-Verificar se há indícios de corrosão ou 
incrustações excessivas nas tubagens à 
vista das instalações interiores e nos 
ramais de introdução;
-Procurar sinais de desgaste ou 
corrosão em todas as válvulas de 
retenção;
-Verificar fugas de água, depósitos ou 
incrustações nas ligações às válvulas de 
retenção; 
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
44,8€
44,8€
44,8€
44,8€
44,8€
44,8€
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AI-16
Mecânica
-Verificar se os suportes de fixação das 
instalações à vista interiores estão bem 
apertados;
Utilização
-Revisão de todas as válvulas, 
verificando se abrem e fecham 
convenientemente;
Teste
-Revisão da instalação interior de uma 
forma geral, sendo realizados testes de 
estanquidade e pressão de 
funcionamento caso de verifica 
manifestações de corrosão ou 
incrustação; 
-Realização de testes de estanquidade e 
funcionamento de toda a rede de 
tubagens;
-Técnico
-Utente
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-De 2 em 2 anos
-De 4 em 4 anos
51,2€
44,8€
102,4€
102,4€
Higienização
-Limpeza dos materiais utilizados nas 
juntas de dilatação;
-Limpeza das caixas dos ramais de 
introdução e de ligação;Limpeza
Técnica
-Limpeza da válvula de corte do ramal 
de ligação;
-Técnico
-Utente
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
51,2€
44,8€
51,2€
Medidas
Pró-activas
-Nas instalações de água de consumo humano que não 
sejam utilizadas por um período de 4 semanas, será 
encerrada a sua ligação e deverá proceder-se ao seu 
vazamento;
-Disparo manual das válvulas de retenção;
-Calibração das válvulas de retenção;
-Lubrificação das partes móveis sobre o eixo da rosca e 
vedante dos ramais de ligação;
-Técnico
-Utente
-Técnico
-Técnico
-Quando 
necessário
-Anualmente
-De 5 em 5 anos
-Anualmente
-
22,4€
102,4€
58,8€
Medidas 
Correctivas
Substituição
-Substituir todas as válvulas com anomalias esvaziando 
e isolando a secção em causa, procedendo-se à sua 
substituição;
-Técnico -De 15 em 15 
anos
15,8€/ud
Condições 
de uso
-As instalações interiores que tenham sido colocadas 
fora de serviço e esvaziadas provisoriamente deverão 
ser lavadas para nova utilização;
-Técnico
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-Não alterar a leitura dos contadores;
-A rede não será deixada sem água;
-Não será ligado o circuito de terra à instalação de 
abastecimento de água;
-Utente
-Técnico
-Técnico
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ABASTECIMENTO DE GÁS
                
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
Mecânica
Utilização
-Revisão geral dos ramais de ligação;
-Revisão da instalação dos contadores;Inspecção
Teste
-Verificação com espuma de sabão da 
estanquidade da válvula corte geral dos 
ramais de ligação;
-Realizar um teste de estanquidade à 
pressão de serviço das tubagens dos 
ramais de distribuições;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-De 5 em 5 
anos
-De 5 em 5 
anos
-De 2 em 2 
anos
-De 5 em 5 
anos
25,6€
25,6€
51,1€
102,4€
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Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas
Pró-activas
Medidas 
Correctivas
Substituição
Condições 
de uso
-Não manusear nem modificar a válvula de corte;
-Não colocar móveis em redor das válvulas de corte 
deixando-as inacessíveis ou sem ventilação;
-Não serão fechadas as aberturas de ventilação do 
armário ou local onde está alojado o contador;
-O contador de gás não será modificado;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELÉCTRICA E ILUMINAÇÃO DAS ZONAS COMUNS
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificação do estado do interruptor de 
corte e dos fusíveis de protecção;
-Verificação do estado face à corrosão 
da porta do armário e a continuidade do 
condutor de ligação à terra do aro 
metálico da mesma; 
Mecânica
Inspecção
Utilização
-Revisão das luminárias nas zonas 
comuns; 
-Verificação do funcionamento de todos 
os interruptores do quadro de comando 
e protecção, verificando a estabilidade 
nas posições ligado e desligado;
-Revisão geral, verificando o estado do 
quadro de comando e protecção e os 
mecanismos alojados e conexões;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-De 2 em 2 
anos
-De 2 em 2 
anos
-De 3 em 3 
anos
-Anualmente
-De 2 em 2 
anos
51,2€
51,2€
51,2€
25,5€
51,2€
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-Verificação dos dispositivos de 
protecção contra curto-circuitos, 
contactos directos e indirectos, assim 
como as suas intensidades nominais em 
relação com a secção dos condutores 
que protegem; 
Teste
-Revisão da rigidez dieléctrica entre os 
condutores;
-Técnico
-Técnico
-De 5 em 5 
anos
-De 5 em 5 
anos
51,2€
25,5€
Higienização
-Limpeza das luminárias das zonas 
comuns, através de um pano 
humedecido em água e sabão, secando-
se posteriormente com um pano de 
camurça;
-Limpeza superficial das tomadas com 
um pano seco;
-Limpeza superficial das fichas e 
receptores eléctricos, sempre com 
panos secos e encontrando-se os 
aparelhos desligados;
Limpeza
Técnica
-Utente
-Utente
-Utente
-Anualmente
-Anualmente
-De 5 em 5 
anos
22,4€
44,8€
44,8€
Medidas
Pró-activas
Medidas 
Correctivas
Substituição
-Reposição das lâmpadas que não funcionem; -Utente -De 3 em 3 
anos
7,4€/ud
Condições 
de uso
-O quadro de entrada não será manuseado com as 
mãos molhadas ou húmidas, nem será accionado 
nenhum dos seus mecanismos;
-Os fusíveis e interruptores diferenciais não serão 
removidos de forma alguma;
-A intensidade dos disjuntores não será suprimida nem 
aumentada unilateralmente;
-Não será permitido o prolongamento de um circuito 
através de um cabo estendido sobre a parede ou um 
pavimento;
-Os cabos dos circuitos e as respectivas caixas de 
ligação ou derivação não manuseados;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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-Não forçar a introdução de uma ficha numa tomada de 
menores dimensões;
-As fichas e os receptores não serão tocados com mãos 
molhadas ou húmidas;
-Os alvéolos das tomadas não serão manuseados com 
nenhum objecto nem tocados com líquidos;  
-Utente
-Utente
-Utente
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ESGOTOS EM PCV RÍGIDO
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificar se existem fugas de água 
residuais nas tubagens à vista;
-Verificar se existe corrosão nas 
tubagens à vista;
Mecânica
Utilização
-Verificar se a ventilação primária está 
desimpedida;
-Verificar a ausência de cheiros;
-Verificar a estanquidade e fixação das 
caleiras;
Inspecção
Teste
-Verificação a estanquidade de toda a 
rede;
-Utente
-Utente
-Técnico
-Utente
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-De 2 em 2 
anos
-Anualmente
22,4€
22,4€
25,6€
11,2€
51,2€
102,4€
Higienização
Limpeza Técnica
-Limpeza dos materiais utilizados nas 
juntas de dilatação;
-Limpeza dos sifões do pavimento;
-Limpeza das caleiras e verificação do 
seu correcto funcionamento; 
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-De 6 em 6 
meses
-Anualmente
51,2€
51,2€
51,2€
Medidas
Pró-activas
-Deitar água quente e soda cáustica nas tubagens da 
água residuais;
-Utente -De 3 em 3 
meses 
-
Medidas 
Correctivas
Substituição
-Substituir peças com anomalias; -Técnico -Quando 
necessário
-
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AI-24
Condições 
de uso
-Não lançar objectos que possam obstruir a rede;
-Não modificar nem ampliar as condições de utilização
nem o traçado da instalação existente, sem consultar 
um técnico competente; 
-Não utilizar a rede de saneamento básico como caixote 
de lixo, lançando fraldas, penso higiénico ou sacos de 
plástico;
-Evitar despejar na rede produtos que contenham óleos 
que engordurem as tubagens, agentes não 
biodegradáveis, corantes permanentes ou substâncias 
tóxicas que possam danificar ou obstruir algum tramo 
da rede;
-Não utilizar a redes de tubos de queda pluviais para 
evacuar outros tipos de líquidos; 
-Não fixar sobre as caleiras elementos que a perfurem 
ou dificultem o seu escoamento;
-Evitar a acumulação de sedimentos, vegetações e 
corpos estranhos nas caleiras;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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INFRAESTRUTURAS DE TELECOMUNICAÇÕES EM EDIFÍCIOS (ITED)
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
Mecânica
Utilização
-Revisão do repartidor de cabo coaxial 
da rede colectiva, verificando e 
ajustando a sintonia dos receptores de 
satélite, medindo e ajustando o nível do 
sinal à saída do repartidor e medindo o 
sinal das tomadas do utilizador;
-Conservação em bom estado das 
tomadas de sinal;
Inspecção
Teste
-Verificação da boa recepção das 
emissoras e canais disponíveis;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
51,4€
51,4€
51,4€
Limpeza Higienização
-Limpar as caixas da rede de entrada 
das infra-estruturas de 
telecomunicações;
-Utente -Anualmente 22,4€
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Técnica
Medidas
Pró-activas
Medidas 
Correctivas
Substituição
Condições 
de uso
-Não será modificada a instalação da rede de 
telecomunicações nem as suas condições de utilização 
sem um estudo realizado por um técnico competente;
-As coretes e as condutas previstas para as 
telecomunicações não utilizações diferentes;
-Utente
-Utente
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SEGURANÇA CONTRA INCÊNDIOS
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
Mecânica -Verificar o estado da carga (peso e 
pressão) do extintor e o estado das 
partes mecânicas (casquilha, válvulas e 
mangueira)
Utilização
-Verificar a acessibilidade dos extintores;
-Verificar o estado de conservação dos 
extintores;
Inspecção
Teste
-Técnico
-Utente
-Técnico
-De 3 em 3 
meses
-De 3 em 3 
meses
-De 3 em 3 
meses
22,4€
11,2€
11,2€
Higienização
Limpeza Técnica
Medidas
Pró-activas
-Instalação de um extintor nas zonas comuns de cada 
piso;
-Utente -Quando 
necessário
50€/ud
Medidas 
Correctivas
Substituição
Condições 
de uso
-Não serão utilizados produtos abrasivos na limpeza 
das placas de sinalização;
-Utente
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-Não pendurar elementos sobre a sinalização de 
emergência nem se impedirá a sua perfeita 
visualização; 
-Não será retirado o elemento de segurança ou cavilha 
do extintor se não se pretende utilizá-lo de seguida;
-Não alterar a localização dos extintores, já que está de 
acordo com os critérios normativos;
-No caso de um extintor ser utilizado, este deverá ser 
recarregado de imediato;
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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CORRIMÃO EM FERRO E CAIXAS DE CORREIO
     
Operações 
de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificar se o corrimão em ferro 
apresenta sinais de corrosão;
Mecânica
Utilização
Inspecção
Teste
-Utente -Anualmente 11,2€
Higienização
-Limpeza das caixas de correio da 
sujidade e resíduos de poluição a seco, 
utilizando panos ou esponjas que não 
risquem a superfície;Limpeza
Técnica
-Utente -De 6 em 6 
meses
22,4€
Medidas
Pró-activas
-Kit de primeiros socorros presente em cada prédio;
-Aplicar um produto anti-corrosivo no corrimão;
-Utente
-Utente
-Quando 
necessário
-Anualmente
103,4€
35€
Medidas 
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Correctivas
Substituição
Condições 
de uso
-Não utilizar produtos abrasivos na limpeza das caixas 
de correio;
-Não colocar elementos sobre as caixas de correio, 
espelhos ou outros elementos de decoração que 
impeçam a sua perfeita visualização;
-Utente
-Utente
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COBERTURA INCLINADA EM CHAPA DE FIBROCIMENTO
ALÇAPÃO DE ACESSO À COBERTURA EM CHAPA METÁLICA E PERFIS EM FERRO
Operações de 
Manutenção
Acções a Realizar Entidade 
Responsável
Periodicidade Custo
(€)
Visual
-Verificar o estado de 
conservação das placas da 
cobertura;
-Inspeccionar os tubos de 
drenagem;
-Inspeccionar as juntas de 
dilatação;
Inspecção
Mecânica
-Inspeccionar os 
elementos de alvenaria 
relacionados com o 
sistema de estanquidade, 
tais como placas, uniões e 
juntas, elementos de 
fixação, grampos de 
fixação das caleiras e 
tubos de queda;
-Verificar se o alçapão 
abre com facilidade;
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Técnico
-Utente
-Técnico
-De 3 em 3 anos
-Anualmente
-De 2 em 2 anos
-Anualmente
-De 6 em 6 meses
-Anualmente
51,2€ 
51,2€ 
51,2€
51,2€
24€
51,8€
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AI-32
Utilização
Teste
-Verificar o estado das 
ferragens do alçapão;
Higienização
-Recolha dos sedimentos 
que se possam formar por 
retenção de água;
-Eliminar todo o tipo de 
vegetação e de materiais 
acumulados pelo vento;
-Limpeza dos tubos de 
queda, rufos e restantes 
elementos de drenagem 
antes da época das 
chuvas;
Limpeza
Técnica
-Limpeza superficial das 
possíveis acumulações de 
fungos e algas: raspar e 
aplicar fungicida ou 
antialgas (ex: removedor 
de fungos e algas da 
Sotinco);
-Utente
-Utente
-Utente
-Técnico
-Anualmente
-Anualmente
-Anualmente
-De 10 em 10 anos
45€ 
45€
45€
137€
Medidas
Pró-activas
-Reparação dos elementos de drenagem;
-Aperto total das fixações ou sua substituição 
se necessários;
-Lubrificar as ferragens do alçapão;
-Técnico
-Técnico
-Utente
- De 5 em 5 anos
-De 10 em 10 anos
-De 6 em 6 meses
90€
102,4€ 
31,5€
Medidas 
Correctivas
-Substituição das chapas fissuradas e fixação 
das soltas;
-Substituição dos elementos de fixação 
partidos ou oxidados;
-Técnico
-Técnico
- De 10 em 10 anos
- De 10 em 10 anos
14€/m²
2,8€/ud
Substituição
-Substituição total das chapas;
-Reparação ou substituição da estrutura de 
suporte;
-Técnico
-Técnico
-De 20 em 20 anos
-De 25 em 25 anos
19€/m²
19€/m²
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Condições de 
uso
-Não transitar sobre a cobertura quando esta 
se encontrar molhada;
-Não fixar sobre a cobertura elementos que a 
perfurem ou dificultem o seu escoamento, 
como antenas e mastros, que deverão ser 
fixados aos paramentos;
-Não verter produtos químicos sobre a 
cobertura;
-Não modificar as solicitações nem se 
ultrapassará as cargas previstas;
-A cobertura só acessível unicamente para 
conservação e manutenção; 
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
-Utente
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges A 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
PORTA EM ALUMÍNIO TERMOLACODO TIPO “ANODIL”, COM VIDRO 10MM, 
TRANSPARENTE, LISO E INCOLOR
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Teste:
•Verificar se o sistema de fecho automático das portas exteriores em alumínio 
funcionam correctamente; (In) 
Medidas Correctivas
•Renovação do elemento isolante e dos vedantes da caixilharia das portas 
exteriores em alumínio; (Co)
Substituição
•Substituição dos envidraçados das portas exteriores em alumínio; (Sb.A)
•Substituir o mecanismo de fecho automático das portas exteriores; (Sb.B)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges B 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
JANELAS BASCULANTES COM CAIXILHARIA EM ALÚMINIO TERMOLACADO TIPO”ANODIL” 
E VIDRO SIMPLES 6MM.
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Mecânica:
•Verificar se existe folgas nos rodízios; (In.A)
•Revisão das juntas de estanquidade; (In.B)
Teste:
•Verificar se o sistema de fecho das janelas funciona correctamente; (In)
Limpeza
Técnica:
•Caixilharias muito sujas serão limpas com um detergente comum, ou materiais 
ligeiramente abrasivos (produtos especializados para limpeza de vidros), sendo estes 
aplicados com uma esponja de nylon); (Li)
Medidas Correctivas
•Reparação dos elementos de fecho e fixação das caixilharias; (Co.A)
•Reparação dos perfis pré-lacados, no caso de deterioração ou desprendimento da pintura; 
(Co.B)
•Renovação do elemento isolante e dos vedantes; (Co.C)
Substituição
•Substituição da caixilharia quando esta não cumprir as exigências mínimas, 
nomeadamente o sistema de fecho e de ventilação; (Sb.A)
•Substituição das Pelúcias; (Sb.B)
•Substituição dos envidraçados; (Sb.C)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges C 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
PAREDES EXTERIORES SIMPLES COM BLOCO DE BETÃO 0,25
PAREDES INTERIORES SIMPLES COM BLOCOS DE BETÃO 0,11
PAREDES INTERIORES ENTRE FOGOS DUPLAS COM BLOCO DE BETÃO (10+4+10)
PAREDES INTERIORES ENTRE LOTES DUPLAS COM BLOCOS DE BETÃO (20+4+15)
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Utilização:
•Inspeccionar possíveis infiltrações nas paredes exteriores provenientes das redes de 
abastecimento ou drenagem de água; (In)
Teste:
•Verificar se há fugas de água nas paredes interiores; (In)
Limpeza
Técnica:
Limpeza da sujidade das paredes exteriores devido à contaminação e ao pó; (Li)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges D 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
PAREDE E TECTO COM REBOCO PINTADO E PAVIMENTO E RODAPÉ EM CERÂMICO
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Utilização:
•Verificar nos revestimentos cerâmicos a ausência de processos patológicos tais como a 
erosão mecânica, erosão química, fissuras, desprendimentos, humidades capilares, 
humidades acidentais; (In)
Teste:
•Inspecção do estado das juntas entre as peças cerâmicas e das juntas de dilatação, 
verificando as sua estanquidade à água; (In)
Medidas Correctivas
•Repor os cerâmicos que denotem anomalias ou defeitos; (Co.A)
•Pintura das paredes exteriores; (Co.B)
•Pintura das paredes interiores; (Co.C)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges E 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
ARMÁRIO CONTADORES EM MADEIRA, MOGNO, TIPO “XICAIMA” EM VERNIZ CERA
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Limpeza
Técnica:
•Limpar armários com um produto químico adequado; (Li)
Medidas Pró-Activas
•Tratamento contra insectos e fungos das portas dos armários; (Pa)
Substituição
•Renovação dos acabamentos lacados das portas dos armários; (Sb.A)
•Renovar as dobradiças dos armários; (Sb.B)
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AII -8
Condomínio do bairro da rua Duarte Borges F 1/2
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
ABASTECIMENTO DE ÁGUA
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar
Inspecção
Mecânica:
•Verificar se os suportes de fixação das instalações à vista interiores estão bem 
apertados; (In)
Teste:
•Revisão da instalação interior de uma forma geral, sendo realizados testes de 
estanquidade e pressão de funcionamento caso de verifica manifestações de corrosão ou 
incrustação; (In.A) 
•Realização de testes de estanquidade e funcionamento de toda a rede de tubagens; 
(In.B) 
Limpeza
Higienização:
•Limpeza dos materiais utilizados nas juntas de dilatação; (Li)
Técnica:
Limpeza da válvula de corte do ramal de ligação; (Li)
Medidas Pró-Activas
•Nas instalações de água de consumo humano que não sejam utilizadas por um período 
de 4 semanas, será encerrada a sua ligação e deverá proceder-se ao seu vazamento; 
(Pa.A)
•Calibração das válvulas de retenção; (Pa.B)
•Lubrificação das partes móveis sobre o eixo da rosca e vedante dos ramais de ligação; 
(Pa.C)
Substituição
•Substituir todas as válvulas com anomalias esvaziando e isolando a secção em causa, 
procedendo-se à sua substituição; (Sb)
Condições de uso
•As instalações interiores que tenham sido colocadas fora de serviço e esvaziadas 
provisoriamente deverão ser lavadas para nova utilização;
•A rede não será deixada sem água;
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AII-9
Condomínio do bairro da rua Duarte Borges F 2/2
Condições de uso
•Não será ligado o circuito de terra à instalação de abastecimento de água;
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AII -10
Condomínio do bairro da rua Duarte Borges G 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELÉCTRICA E ILUMINAÇÃO DAS ZONAS COMUNS
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Visual:
•Verificação do estado do interruptor de corte e dos fusíveis de protecção; (In.A)
•Verificação do estado face à corrosão da porta do armário e a continuidade do condutor de 
ligação à terra do aro metálico da mesma; (In.B) 
Utilização:
•Revisão das luminárias nas zonas comuns; (In.A)
•Verificação do funcionamento de todos os interruptores do quadro de comando e protecção, 
verificando a estabilidade nas posições ligado e desligado; (In.B)
•Revisão geral, verificando o estado do quadro de comando e protecção e os mecanismos 
alojados e conexões; (In.C)
Verificação dos dispositivos de protecção contra curto-circuitos, contactos directos e 
indirectos, assim como as suas intensidades nominais em relação com a secção dos 
condutores que protegem; (In.D) 
Teste:
•Revisão da rigidez dieléctrica entre os condutores; (In)
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AII-11
Condomínio do bairro da rua Duarte Borges H 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
ABASTECIMENTO DE GÁS
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Utilização:
•Revisão geral dos ramais de ligação; (In.A)
•Revisão da instalação dos contadores; (In.B)
Teste:
•Verificação com espuma de sabão da estanquidade da válvula corte geral dos ramais 
de ligação; (In.A)
•Realizar um teste de estanquidade à pressão de serviço das tubagens dos ramais de 
distribuições; (In.B)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges I 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
ESGOTOS EM PCV RÍGIDO
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Utilização
•Verificar se a ventilação primária está desimpedida; (In.A)
•Verificar a estanquidade e fixação das caleiras; (In.B)
Teste:
•Verificação a estanquidade de toda a rede; (In)
Limpeza
Técnica:
•Limpeza dos materiais utilizados nas juntas de dilatação; (Li.A)
•Limpeza dos sifões do pavimento; (Li.B)
•Limpeza das caleiras e verificação do seu correcto funcionamento; (Li.C) 
Substituição
•Substituir peças com anomalias; (Sb)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges J 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
INFRAESTRUTURAS DE TELECOMUNICAÇÕES EM EDIFÍCIOS (ITED)
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Utilização:
•Revisão do repartidor de cabo coaxial da rede colectiva, verificando e ajustando a sintonia 
dos receptores de satélite, medindo e ajustando o nível do sinal à saída do repartidor e 
medindo o sinal das tomadas do utilizador; (In.A)
•Conservação em bom estado das tomadas de sinal; (In.B)
Teste:
•Verificação da boa recepção das emissoras e canais disponíveis; (In)
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Condomínio do bairro da rua Duarte Borges K 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
SEGURANÇA CONTRA INCÊNDIOS
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Mecânica:
•Verificar o estado da carga (peso e pressão) do extintor e o estado das partes mecânicas 
(casquilha, válvulas e mangueira); (In)
Utilização:
•Verificar o estado de conservação dos extintores; (In)
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AII-15
Condomínio do bairro da rua Duarte Borges M 1/1
Localização: Rua Duarte Borges, S.Roque, Ponta Delgada
Elemento Construtivo analisado: 
COBERTURA INCLINADA EM CHAPA DE FIBROCIMENTO
ALÇAPÃO DE ACESSO À COBERTURA EM CHAPA METÁLICA E PERFIS EM FERRO
Tipo de Edifício: Habitação multifamiliar 
Inspecção
Visual:
•Verificar o estado de conservação das placas da cobertura; (In.A)
•Inspeccionar os tubos de drenagem; (In.B)
•Inspeccionar as juntas de dilatação; (In.C)
Mecânica:
•Inspeccionar os elementos de alvenaria relacionados com o sistema de estanquidade, tais 
como placas, uniões e juntas, elementos de fixação, grampos de fixação das caleiras e 
tubos de queda; (In)
Teste:
•Verificar o estado das ferragens do alçapão; (In)
Limpeza
Técnica:
•Limpeza superficial das possíveis acumulações de fungos e algas: raspar e aplicar fungicida 
ou antialgas; (Li)
Medidas Pró-Activas
•Reparação dos elementos de drenagem; (Pa.A)
•Aperto total das fixações ou sua substituição se necessários; (Pa.B)
Medidas Correctivas
•Substituição das chapas fissuradas e fixação das soltas; (Co.A)
•Substituição dos elementos de fixação partidos ou oxidados; (Co.B)
Substituição
•Substituição total das chapas; (Sb.A)
•Reparação ou substituição da estrutura de suporte; (Sb.B)
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AII -16
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIII-1
Anexo 3
Plano de Manutenção Técnico
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AIII-3
Plano de Manutenção técnico da porta exterior em alumínio termolacado tipo “anodil” com vidro 10mm transparente, liso e incolor A
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização
Inspecção
Teste In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas Co-1x Co-1x Co-1x Co-1× Co-1× Co-1×
Substituição   Sb.A-1x
  Sb.B-1x
Sb.A-1x  
Sb.B-1x
Sb.A-1x  
Sb.B-1x
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AIII-4
Plano de Manutenção Técnico das janelas Basculantes Com Caixilharia em alumínio termolacado tipo “anodil” com vidro simples 6mm B
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
Utilização
Inspecção
Teste In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Co.A-
1x
Co.A-
1x
Co.A-
1x  
Co.B-
1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.C-1x
Co.A-1x  
Co.B-1x
CoA-
1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.B-1x
Co.A-1x  
Co.C-1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.B-1x
CoA-
1x
CoA-
1x
Co.A-1x  
Co.B-1x 
Co.C-1x
CoA-
1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.B-1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.C-1x
Co.A-1x  
Co.B-1x
CoA-
1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.B-1x
Co.A-1x  
Co.C-1x
CoA-
1x Co.A-1x  
Co.B-1x
CoA-
1x
CoA-
1x
Co.A-1x  
Co.B-1x 
Co.C-1x
Substituição Sb.A-1x  
Sb.B-1x
Sb.C-1x Sb.A-1x  
Sb.B-1x
Sb.A-1x  
Sb.B-1x 
Sb.C-1x
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIII-5
Plano de Manutenção técnico das paredes exteriores e das paredes interiores C
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização In-1x In-1x In-1x Ins-1x Ins-1x Ins-1x
Inspecção
Teste In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
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AIII-6
Plano de Manutenção técnico da parede e tecto com reboco pintado e pavimento e rodapé em cerâmico D
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Inspecção
Teste Ins-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas Co.A-1x Co.B-1x  
Co.C-1x
Co.A-1x
Co.A-1x  
Co.B-1x 
Co.C-1x
Substituição
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AIII-7
Plano de Manutenção técnico dos armários contadores em madeira, mogno, tipo "xicaima" em verniz cera E
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização
Inspecção
Teste
Higienização
Limpeza
Técnica Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x Li-1x
Medidas Pró-activas Pa-1x Pa-1x Pa-1x
Medidas Correctivas
Substituição Sb.A-1x  
Sb.B-1x
Sb.A-1x  
Sb.B-1x
Sb.A-1x  
Sb.B-1x
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AIII-8
Plano de Manutenção técnico do abastecimento de água- Rede em proliprolpileno reticulado F
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Utilização
Inspecção
Teste
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-1x
Pa.C-
1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Pa.C-
1x
Pa.C-
1x
Pa.C-1x
Pa.C-
1x Pa.B-1x  
Pa.C-1x
Medidas Correctivas
Substituição Sb-1x Sb-1x
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AIII-9
Plano de Manutenção técnico do abastecimento de energia e da iluminação das zonas comuns G
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
Mecânica
Utilização
In.B-
1x
In.B-1x  
In.C-1x
Ins.A-
1x 
In.B-
1x
In.B-1x  
In.C-1x In.B-1x  
In.D-1x
In.A-1x  
In.B-1x 
In.C-1x
In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x 
In.D-1x In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x 
In.C-1x
In.B-1x
In.B-
1x  
In.C-
1x
In.A-1x  
In.B-1x 
In.D-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x 
In.C-
1x
In.B-
1x
In.B-1x  
In.C-1x 
In.D-1x
In.A-
1x 
In.B-
1x
In.B-
1x  
In.C-
1x In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x 
In.C-1x
In.B-1x  
In.D-1x
In.B-
1x  
In.C-
1x
In.A-
1x 
In.B-
1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x 
In.C-1x 
In.D-1x
Inspecção
Teste
In-1x In-1x
In-1x In-1x In-1x
In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição Sb-1x Sb-1x
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AIII-10
Plano de Manutenção técnico do abastecimento de gás H
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
Inspecção
Teste
In.A-
1x
In.A-
1x
In.A-
1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x
In.A-
1x
In.B-1x
In.A-
1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x
In.A-
1x
In.B-1x
In.A-
1x
In.A-
1x In.A-1x  
In.B-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
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AIII-11
Plano de Manutenção técnico dos esgotos em Pvc rígido I
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x In.A-1x  
In.B-1x
Inspecção
Teste In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIII-12
Plano de Manutenção técnico de infraestruturas de telecomunicações em edifícios (ITED) J
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização
In.A-1x  
In.B-1x In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-1x
Inspecção
Teste In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIII-13
Plano de Manutenção técnico de segurança contra incêndios K
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x
Utilização In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x In-4x
Inspecção
Teste
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIII-14
Plano de Manutenção técnico da cobertura em chapa de fibrocimento e do alçapão de acesso à cobertura em chapa metálica e perfis em ferro M
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 14ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
In.B-
1x
In.B-
1x  
In.C-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.B-
1x  
In.C-
1x
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
In.B-
1x
In.B-
1x  
In.C-
1x
In.A-
1x  
In.B-
1x
In.B-1x  
In.C-1x In.B-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x In.B-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x In.B-1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.A-1x  
In.B-1x
In.B-1x  
In.C-1x
In.B-
1x
In.A-1x  
In.B-2x 
In.C-1x
Mecânica
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
Utilização
Inspecção
Teste
In-1x
In-1x
In-1x In-1x
In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x In-1x
In-1x In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x
In-1x In-1x
In-1x In-1x In-1x
In-1x In-1x In-1x
In-1x In-1x
In-1x
In-1x In-1x
In-1x
Higienização
Limpeza
Técnica Li-1x Li-1x Li-1x
Medidas Pró-activas
Po.A-
1x
Pa.A-1x  
Pa.B-1x Po.A-1x
Pa.A-1x  
Pa.B-1x Po.A-1x
Pa.A-1x  
Pa.B-1x
Medidas Correctivas Co.A-1x  
Co.B-1x
Co.A-1x  
Co.B-1x
Co.A-1x  
Co.B-1x
Substituição Sb.A-1x Sb.B-1x
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AIV-1
Anexo 4
Plano de Custos Técnico
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIV-2
Gestão de Habitação Social: Proposta de um manual de serviço das zonas comuns
AIV-3
Plano de custos técnico da porta exterior em alumínio termolacado tipo “anodil” com vidro 10mm transparente, liso e incolor A
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização
Inspecção
Teste 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas 126 € 126 € 126 € 126 € 126 € 126 €
Substituição 5.194 € 5.194 € 5.194 €
Total 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 5.372 € 52 € 52 € 52 € 178 € 52 € 52 € 52 € 52 € 5.372 € 52 € 52 € 52 € 52 € 178 € 52 € 52 € 52 € 52 € 5.372 €
Total= 17.767 €
Plano de custos técnico das janelas Basculantes Com Caixilharia em alumínio termolacado tipo “anodil” com vidro simples 6mm B
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica 104 € 104 € 104 € 104 € 104 € 104 €
Utilização
Inspecção
Teste 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 €
Higienização
Limpeza
Técnica 59 € 59 € 59 € 59 € 59 € 59 € 59 € 59 € 59 € 59 €
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas 104 € 104 € 104 € 104 € 211 € 207 € 104 € 104 € 207 € 211 € 104 € 207 € 104 € 314 € 104 € 104 € 104 € 104 € 211 € 207 € 104 € 104 € 207 € 211 € 104 € 207 € 104 € 104 € 314 €
Substituição 4.852 € 1.000 € 4.852 € 5.852 €
Total 155 € 155 € 214 € 155 € 366 € 317 € 155 € 155 € 317 € 5.218 € 155 € 317 € 155 € 1.528 € 155 € 155 € 214 € 155 € 5.218 € 317 € 155 € 155 € 317 € 366 € 155 € 317 € 155 € 155 € 6.380 €
Total= 23.894 €
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AIV-4
Planode custos técnico das paredes exteriores e das paredes interiores C
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 €
Inspecção
Teste 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 €
Higienização
Limpeza
Técnica 90 € 90 € 90 € 90 € 90 € 90 €
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 50 € 50 € 50 € 50 € 189 € 50 € 50 € 50 € 50 € 189 € 50 € 50 € 50 € 189 € 50 € 50 € 50 € 50 € 189 € 50 € 50 € 50 € 50 € 189 € 50 € 50 € 50 € 50 € 189 €
Total= 2.323 €
Plano de custos técnico da parede e tecto com reboco pintado e pavimento e rodapé em cerâmico D
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 €
Inspecção
Teste 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 € 50 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas 8.160 € 74.452 € 8.160 € 82.612 €
Substituição
Total 50 € 50 € 50 € 99 € 50 € 50 € 8.210 € 99 € 74.502 € 50 € 99 € 8.210 € 50 € 50 € 99 € 50 € 50 € 50 € 82.711 €
Total= 174.573 €
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AIV-5
Plano de custos técnico dos armários contadores em madeira, mogno, tipo "xicaima" em verniz cera E
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização
Inspecção
Teste
Higienização
Limpeza
Técnica 55 € 55 € 55 € 55 € 55 € 55 € 55 € 55 € 55 € 55 €
Medidas Pró-activas 70 € 70 € 70 €
Medidas Correctivas
Substituição 3.256 € 3.256 € 3.256 €
Total 55 € 55 € 55 € 3.326 € 55 € 55 € 55 € 3.326 € 55 € 55 € 55 € 3.381 €
Total= 10.528 €
Plano de custos técnico do abastecimento de água- Rede em proliprolpileno reticulado F
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 €
Utilização
Inspecção
Teste 102 € 205 € 102 € 205 € 102 € 205 € 205 € 102 € 205 € 102 € 205 € 102 € 205 € 102 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas 59 € 59 € 59 € 59 € 161 € 59 € 59 € 59 € 59 € 161 € 59 € 59 € 59 € 161 € 59 € 59 € 59 € 59 € 161 € 59 € 59 € 59 € 59 € 161 € 59 € 59 € 59 € 59 € 161 €
Medidas Correctivas
Substituição 1.896 € 1.896 €
Total 110 € 212 € 110 € 315 € 212 € 212 € 110 € 315 € 110 € 315 € 110 € 315 € 110 € 2.108 € 315 € 110 € 212 € 110 € 417 € 110 € 212 € 110 € 315 € 212 € 212 € 110 € 315 € 110 € 315 €
Total= 7.851 €
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AIV-6
Plano de custos técnico do abastecimento de energia e da iluminação das zonas comuns G
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 €
Mecânica
Utilização 26 € 77 € 77 € 77 € 102 € 128 € 26 € 77 € 77 € 128 € 26 € 128 € 26 € 128 € 77 € 26 € 128 € 26 € 128 € 77 € 77 € 26 € 128 € 77 € 77 € 77 € 77 € 26 € 179 €
Inspecção
Teste 26 € 26 € 26 € 26 € 26 € 26 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 26 € 179 € 77 € 179 € 128 € 230 € 26 € 179 € 77 € 256 € 26 € 230 € 26 € 153 € 179 € 26 € 230 € 26 € 256 € 77 € 179 € 26 € 230 € 102 € 179 € 77 € 179 € 26 € 307 €
Total= 3.888 €
Plano de custos técnico do abastecimento de gás H
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 €
Inspecção
Teste 51 € 51 € 51 € 51 € 154 € 51 € 102 € 51 € 51 € 154 € 51 € 51 € 102 € 51 € 51 € 154 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 205 € 51 € 154 € 51 € 51 € 205 € 51 € 51 € 154 € 51 € 51 € 205 €
Total= 1.535 €
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Plano de custos técnico dos esgotos em Pvc rígido I
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 € 26 € 77 €
Inspecção
Teste 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 € 102 €
Higienização
Limpeza
Técnica 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 € 205 €
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 € 333 € 384 €
Total= 10.368 €
Plano de custos técnico de infraestruturas de telecomunicações em edifícios (ITED) J
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica
Utilização 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 € 103 €
Inspecção
Teste 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 €
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 € 154 €
Total= 4.472 €
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AIV-8
Plano de custos técnico de segurança contra incêndios K
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual
Mecânica 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 € 22 €
Utilização 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 € 11 €
Inspecção
Teste
Higienização
Limpeza
Técnica
Medidas Pró-activas
Medidas Correctivas
Substituição
Total 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 € 34 €
Total= 974 €
Plano de custos técnico da cobertura em chapa de fibrocimento e do alçapão de acesso à cobertura em chapa metálica e perfis em ferro M
Operações 1ºano 2ºano 3ºano 4ºano 5ºano 6ºano 7ºano 8ºano 9ºano 10ºano 11ºano 12ºano 13ºano 15ºano 16ºano 17ºano 18ºano 19ºano 20ºano 21ºano 22ºano 23ºano 24ºano 25ºano 26ºano 27ºano 28ºano 29ºano 30ºano
Visual 51 €
102 € 102 € 102 €
51 €
154 €
51 €
102 € 102 € 102 €
51 €
154 €
51 €
102 € 102 €
51 €
154 €
51 €
102 € 102 € 102 €
51 €
154 €
51 €
102 € 102 € 102 €
51 €
154 €
Mecânica 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 € 51 €
Utilização
Inspecção
Teste 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 € 52 €
Higienização
Limpeza
Técnica 137 € 137 € 137 €
Medidas Pró-activas 90 € 192 € 90 € 192 € 90 € 192 €
Medidas Correctivas 14€/m² 
2,8€/ud
14€/m² 
2,8€/ud
14€/m² 
2,8€/ud
Substituição 42.000 € 19€/m²
Total 154 € 205 € 205 € 205 € 244 € 257 € 154 € 205 € 205 € 205 € 154 € 257 € 154 € 295 € 205 € 154 € 257 € 154 € 42.535 € 205 € 205 € 154 € 257 € 244 € 205 € 205 € 205 € 154 € 586 €
Total= 48.629 €
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Anexo 5
Protótipo do Manual do Utente 
(acoplado à dissertação)
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